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A projektet Csehorszag, Magyarorszag, Lengyelorszag és Szlovakia korma-
nyai tarsfinanszirozzak a Nemzetkdzi Visegradi Alap Visegradi Tamogatasain
keresztll. Az Alap kildetése a fenntarthaté regionalis egyuttmuikédés btletei-
nek eldmozditasa Kézép-Eurdépaban.

 Visegrad Fund

A kiadvanyt a Cseh Epitészeti Alapitvany
(Nadace ¢eské architektury) tdmogatta. @

Az Arnika egy 2001-ben alapitott cseh civil szervezet, amelynek egyik fontos
tevékenysége az Allampolgarokat Tamogaté Kézpont elnevezés(i program
mUkddtetése. Ez a részleg kifejezetten arra 6sszpontosit, hogy segitse a
lakossag aktiv részvételét a kdzligyekben és a dontéshozatali folyamatokban.
A kdzponton belil mikddd ,Praga — Varos az Eletért” munkacsoport moni-
torozza a cseh févaros fejlesztéseit, kiilénds tekintettel a lakhatas megfi-
zethet8ségére. Az Arnika tevékenysége rendkivil sokrét(: szakértdi ta-
nacsadassal segitik a helyi kézésségeket, figyelemfelkelté médiakampanyokat
és érdekérvényesité akcidkat vezetnek, kutatdsokat végeznek, valamint
elemzések és jelentések formajaban teszik atlathatéva a varosfejlesztési
folyamatokat.

A budapesti székhelyli SZAKI (Szévetség a Kozdsségi Ingatlanfejlesztésért)
a lakhatasra nem befektetési eszkdzként, hanem kdzdsségi értékként tekint.
Olyan megfizethet6 és kollektiv tulajdonu tereket fejlesztenek, amelyeket
tartdésan kivonnak az ingatlanpiacrél, és amelyek demokratikus, szolidaris
gazdasagi k6z6sségeknek adnak otthont. Kisérleti projektjeik kézil kiemelke-
dik a bérléi lakasszbvetkezeti elveken alapuld Zugléi Kollektiv Haz, valamint
a Kazan Kozdssegi Haz, amely egyfajta bazisként szolgal kilenc, a szolidaris
gazdasag mellett elkdtelezett szervezet szamara.

A szlovakiai Spolka egy olyan nonprofit épitészeti és szocioldgiai mUhely,
amely tébb mint egy évtizede kutatja a varosi terek és a tarsadalom kap-
csolatat. Munkajuk kdzéppontjaban a gondoskodas, a fenntarthatésag és

a térbeli igazsagossag all, legyen sz lakhatasi kérdésekrdl vagy a klimaval-
tozasrol. Tevekenységik a mélyrehatd kutatasoktél és publikacidktol — mint
példaul a Housing in Times of Crisis (Lakhatés a valsag idején) cim( kotet — a
gyakorlati workshopokon at az oktatasi programokig terjed. Szakmai elismert-
seéglket olyan nemzetkdzi egytttmikddések jelzik, mint a LINA platform vagy
az Uj Eurépai Bauhaus kezdeményezés.

A varséi Miasto Jest Nasze (A Varos a Miénk) 2013-as alapitasa éta Lengye-
lorszag egyik varosi mozgalma és civil szervezete. Céljuk az élhetébb varosi
kérnyezet megteremtése az atlathaté dnkormanyzatisag, a felelds tertletren-
dezés és a megfizethetd lakhatas réevéen. Mddszereik a civil monitorozast, a
tudomanyos kutatast és a mozgdsitd erejl kampanyokat 6tvozik, mikézben
folyamatosan figyelemmel kisérik a helyi hatésagok és az ingatlanfejleszték
tevékenységét. A mozgalom erejét mutatja, hogy mara intézményi szinten is
jelen vannak: 15 képviseldjik dolgozik a Varséi Varosi Tanacsban és a kertile-
ti 6nkormanyzatokban, igy kdzvetlen hatast gyakorolnak a varosi politika
alakulasara.



https://spolka.cc
https://www.visegradfund.org/grants
https://www.miastojestnasze.org
https://szakiszovetseg.hu/en/who-are-we
https://arnika.org
https://www.nca.info

1. Bevezetés

Az elmult években a k6zép-eurépai nagyvarosok a lakhatasi valsag
legfébb gécpontjaiva valtak. A sajat otthon megteremtésének alma a régié
lakossaganak jelentés része szamara elérhetetlen délibabba valik. Ez a prob-
léma mar rég tullépett az alacsony jévedelmUek kdrén: a lakhatasi szegény-
ség ma mar a kézéposztaly egyre szélesebb rétegeit is kdzvetlenll fenyegeti.
Mivel a sajat tulajdon megszerzése egyre inkabb ellehetetlenll, a nyomas a
bérleti piacra helyezédik at. Itt azonban Uj, tékeerds piaci szereplék jelentek
meg: a bérbeadasra specializalt vallalatok a lakossagi vasarlderd csdkkené-
sét kihasznalva médszeresen vasaroljak fel az lakéingatlanokat, hogy aztan
profitmaximalizaldé médon adjak ezeket bérbe.!

Ez a kiadvany a dolgok sUrujébdl, négy vi-
segradi orszag (Csehorszag, Magyarorszag,
Lengyelorszag és Szlovakia) egy-egy szakmai
szervezetének a kdz6s munkajaként szlletett,
épitve a szervezetek tdbb éves lakaspolitikai
tapasztalatara.

A kiadvanyban nem bujunk a sokszor szaraz statisztikai adatok mogeé,
hanem épitlink a lakhatasi kihivasokkal kapcsolatos kdzvetlen tapasztalata-
inkra is. Hiszlink abban, hogy ez az elkételezett néz&pont nem korlat, hanem
érték: hitelesebbé teszi az elemzést, és segit, hogy a puszta szamada-
tokat a gyakorlatbél szarmazé ismeretekkel arnyaljuk. K6zés célunk ravilagi-
tani arra, hogy ezek a nehézségek nem esetiek, hanem rendszerszinttek.

A régios egylttmikddéstink célja, hogy a kdzds gondolkodas és az

1 Orcigr, V. (ed.). (2024). Prazska bytova krize: Perspektivy a souvislosti. Praha: Arnika. 76
-77.

dsszehasonlité elemzés révén segitsiik a visegradi orszagok dnkormany-
zatait és civil tarsadalmait a lakhatasi valsag hatékonyabb kezelésében;
hogy feltarjuk a valsag rendszerszinti okait és az ezekre reagalé helyi
kezdeményezéseket.

A politikai dontéshozdk a V4-es orszagokban eddig adésak marad-
tak az érdemi valaszokkal. A lakaspiac jelenlegi allapota jelentds részben
a rendszervaltas utani évek elhibazott déntéseiben gydkerezik. A helyzetet
tovabb rontja a régidban zajlé politikai atalakulas: a megjelend félautokratikus
berendezkedések programszerlien mondanak le a hatékony, szocialisan érze-
keny lakaspolitikarol. Mindebbe beleszdl a bizonytalan geopolitikai helyzet is,
az ukrajnai haborutol kezdve a kiszamithatatlan globalis politikai kérnyezetig.
Bar akadnak dicséretes, proaktiv dnkormanyzati lakaspolitikai probalko-
zasok, ezek egyelére nem tudtak megtérni a piaci folyamatok dominan-
ciajat vagy a globalis pénziigyi dinamikaktol val6 helyi fliggéségeket. A
legnagyobb akadaly mégis elvi: amig a kdzbeszédben a lakhatasra spekulativ
arucikként, nem pedig a méltésagteljes élet alapfeltételeként tekintlink, addig
nem teremtheté meg a mindenki szamara elérhetd, tisztességes és fenn-
tarthato otthon.?

A Visegradi Négyek Eurépa élvonalaban
— a megfizethetetlenségi rangsorban

A lakasarakat és az atlagbéreket 6sszeveto statisztikak mar
régdta egyértelmd, de aggaszté trendet mutatnak: a V4-orszagok stabilan
tartjak helyliket az europai ranglistak élén.? Kilénésen igaz ez a régio féva-
rosaira: Praga és Pozsony rendszeresen ,valtjak egymast” az els6 helyen
mint a legkevésbé megfizethetd eurépai nagyvarosok.

Nemzetkdzi viszonylatban a visegradi orszagok tobbsége tovabbra is
a legrosszabbul teljesitdk kozdtt van — legalabbis ha azt nézzik, hogy hany
évi bruttd atlagkereset sziikséges egy lakas vasarlasahoz. Bar Lengyelorszag
e tekintetben néha kivételt mutat,* mas mutatdkban 8k is ,,vezetnek”®: itt a
legmagasabb azoknak a haztartasoknak az aranya, amelyek szamara a lakha-
tasi kiadasok sulyos anyagi terhet jelentenek. Emellett a legfrissebb adatok

2 Bévebben lasd: Madden, D., Marcuse, P. (2016). In Defense of Housing. New York, Lon-
don: Verso.

3 Lasd példaul Coi, G. (2023). “Gimme shelter: Cost-of-living crisis squeezes Europe’s
housing” in Politico, December 7., vagy Linhart, M., Haba, P., Machula, L., Marek, D.
(2025). Deloitte Property Index. Overview of European Residential Markets, 14. kiadas,
2025 augusztus.

4 Vejchodska, E. (2025). “Méreni dostupnosti bydleni - tvrdy ofiSek,” in Urbanismus
a uzemni rozvoj 1/2025: 13 - 21. Online:: https://www.uur.cz/media/hkmb2t45/7-mere-
ni-dostupnosti.pdf.

5 Uo.: 17.


https://www.uur.cz/media/hkmb2t45/7-mereni-dostupnosti.pdf
https://www.uur.cz/media/hkmb2t45/7-mereni-dostupnosti.pdf

ravilagitanak a magyarorszagi és lengyelorszagi piaci jelzaloghitelek rendkivil
magas koltségeire, valamint arra, hogy 2025-ben éves alapon Krakkéban
néttek leggyorsabban a lakasarak az egész régidban.®

A szdmok mogoétt emberi sorsok allnak: Pragaban nagyjabél 160 000
embert — a varos lakossaganak tébb mint 1095-at — fenyegeti kézvetlendl
az otthona elvesztése.” Lengyelorszagban a haztartasok 35%-a ragadt az
ugynevezett ,megfizethetdségi szakadékban”: az ¢ jdvedelmik mar tul magas
ahhoz, hogy dnkorményzati bérlakasra legyenek jogosultak, de ahhoz kevés,
hogy hitelt vegyenek fel vagy piaci aron béreljenek hosszu tavon.t 2015 és
2023 koz6tt az egész EU-ban Magyarorszagon néttek legdrasztikusabban
a lakasarak és az épitési koltségek.® Ennek, és a tarsadalmi szempontokra
érzeketlen lakaspolitikanak a kévetkezménye, hogy a lakossag egyharma-
da, mintegy harommillié ember érintett a lakhatasi szegénység valamilyen
forméjaban.’® Szlovakidban a romlé feltételek a kirekesztettség legdurvabb
formaiban 6ltenek testet: a statisztikai hivatal adatai szerint az utcan élék
szama tiz év alatt a haromszorosara nétt, a 2021-es népszamlalas pedig mar
tébb mint 70 000 hajléktalan embert azonositott. Eurépai szinten az embe-
rek t&bb mint 60%-a aggddik a lakhatasi kéltségek miatt, ami a lakhatési
bizonytalansag nemzetkodzi névekedését jelzi."

A valsag okai 6sszetettek. Gydkereik ebben

a régidban a rendszervaltas utani tomeges
lakasprivatizacidig nyulnak vissza, de a hely-
zetet tovabb sulyosbitja a helyi ingatlanpiacok
és a globalis tékearamlas 6sszefonddasa. A
befektetési célu lakasvasarlasok térnyerése és

6 Linhart, M., Haba, P., Machula, L., Marek, D. (2025). Deloitte Property Index. Overview of
European Residential Markets, 14. kiadas, 2025 augusztus.

7 Capital City of Prague. (2022). Strategie prevence, snizovani negativnich dopadu
a ukon&ovani bezdomovectvi v Praze do roku 2030 schvalena RHMP v roce 2022,
Online: https://iprpraha.cz/assets/files/files/f16181230bc33f2576c572895a8a0e82.
pdf

8 OECD. (2025), Housing Reforms in Czechia and Poland. Paris: OECD Publishing. Online:
https://doi.org/10.1787/4988c473-en.

9Eurostat. (2025). Construction producer prices or costs, new residential buildings - an-
nual data. Available at: https://doi.org/10.2908/STS_COPI_A

10 Lukacs, Gy. (ed.). (2024). Annual Report on Housing Poverty. Budapest: Habitat for Hu-
manity Hungary. Online:: https://habitat.hu/sites/lakhatasi-jelentes-2024/wp-content/
uploads/sites/15/2024/12/Habitat_Annual-report-2024_en.pdf

11 Birova, B. (2025). “Uvod” in Sramkova, K., Opletal, M. (2025). Najmy, energie, dané, dav-
ky, vefejna vystavba: feSeni krize bydleni existuji. Praha: Platforma pro socialni bydleni.
Online: https://socialnibydleni.org/wp-content/uploads/2025/12/Reseni-krize-bydle-
ni-existuji_ONLINE-web.pdf

a megfizethetd lakhatasi formak hianya miatt
a piac jelenleg képtelen 6nszabalyozé mddon
enyhiteni a nyomast.

Ebben az illusztralt kézikbnyvben nemcsak az okokat elemezziik,
hanem a lehetséges kiutakat is keressik. A szbveg a Nemzetkdzi Visegradi
Alap (IVF) tAmogatasaval, 2025-ben megrendezett szakmai workshopok
tapasztalataira épul. Célunk, hogy a V4-orszagok hasonlésagaira és
kllonbségeire fokuszalva olyan megoldasi javaslatokat vazoljunk fel, amelyek
segitenek a lakhatast alapvetd szikségletként, és nem profittermeld
arucikként kezelni. A kiadvany 6t nyelven érhetd el, és a kdzds regionalis
elemzés mellett minden partnerszervezet sajat, orszagspecifikus fejezettel
gazdagitotta a kétetet.

A cseh fejezetben sikeres alulrél szer-
vez6d6 kezdeményezéseket ismerhetlink meg.
A szlovak részben az dnkormanyzatok legfon-
tosabb tapasztalatait 6sszegezzuk. A lengyel
fejezet a gyakorlatban mar bevalt szakpolitikai
megoldasokat mutatja be. A magyar perspek-
tiva pedig konkrét példakon keresztul vilagit ra
a kdzbsségi, nonprofit ingatlanfejlesztésben és
Uzemeltetésben rejlé hatalmas lehetbségekre.
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2. Helyzetkep

Kozpolitikai attekintés

A V4-ek varosai az elmult évtizedekben kisértetiesen hasonlé utat
jartak be: mindannyian a ,posztszocialista” atalakulas laboratériumai voltak.
Bar a posztszocializmus definicidja néha vitatott — hiszen ériasi kiildonbségek
vannak egy balkani vagy egy balti allam fejlédése k6z6tt™? —, a V4-régidra
jellemz6 egy k6z0s tapasztalat. Ez a tervgazdasagbol a piaci kapitaliz-
musba valé viharos atmenet, amely nemcsak a politikai elitet cserélte le,
hanem alapjaiban rajzolta at varosaink képét is. Megjelentek olyan, korabban
kevésbé targyalt folyamatok, mint a szuburbanizacié (azaz a témeges kikol-
t6zés a varosi agglomeracidkba) vagy a dzsentrifikacié (belvarosi negyedek
felértékelédése és lakossagcseréje).” A tervgazdasagrol a piacgazdasagra
valé atallas azonban minden orszagban egyedi sajatossagokkal zajlott.

12 Hirt, S., Ferenéuhova, S., & Tuvikene, T. (2016). “Conceptual Forum: The “Post-Socialist”
City” in Eurasian Geography and Economics, 57 (4 - 5), 497 — 520. Online: https://doi.or
g/10.1080/15387216.2016.1271345

13 Orcigr, V. A Hegemonic City: Discursive approach to ideology and dominance in deve-
lopment and planning of post-socialist Prague. Praha, 2024. Doktori disszertacio. Char-
les University, Faculty of Social Sciences. Institute of Sociological Studies. Department
of Sociology. Témavezet6: PhDr. Mgr. Jan Balon.

A folyamat ké6zéppontjaban tébbnyire az
1990-es évek allnak: a neoliberalis ideoldgia
ekkori térnyerése radikalis elmozdulast okozott
a piacorientalt gondolkodasmadd felé, ami foko-
zatosan a lakasépités és lakhatas terlletén is
megnyilvanult.

Az elmult 35 évben mindegyik orszag politikai légkdre fokozatosan,
de alapjaiban valtozott meg. A posztszocialista atalakulas hagyomanyos
koncepcidja — a piacgazdaségra valo gyors attéréssel vagy atallassal — mély
pszicholégiai mintavaltassal is parosult. Ez a magantulajdon és a privatiza-
ci6 felértékelédéséhez, ezzel parhuzamosan pedig a szocialis lakaspolitika
radikalis elutasitasahoz vezetett.® Ezt a folyamatot idével olyan politikai
tendenciak is kiegészitették, mint a jobboldali populizmus vagy az autoriter
jegyek eréstdése. A régidban azéta is uralkodd piacorientélt és individualista
lakhatasi megkdzelités pedig mara soha nem latott mértékben sulyosbitotta
a lakhatés elérhetetlenségét.

A privatizacié a rendszervaltas utani atalakulas egyik legmegha-
tarozobb folyamata volt, amely alapjaiban forgatta fel a lakhatasi szektort.
Pragaban példaul az 1990-es évek 6ta a kdztulajdonu lakasallomany tébb
mint 80%-a kerilt magankézbe, igy a varos ma mar csupén a lakasok 5%-a
felett rendelkezik.'® Lengyelorszadgban hasonléan drasztikus volt a visszaszo-
rulds: mig 1990-ben a lakaséallomany 16,7%-a volt dnkorméanyzati tulajdon-
ban, 2016-ra ez az arany 6,1%-ra zuhant — ez szamszerlen kézel kétmillié
lakésrol alig 870 ezerre vald visszaesést, vagyis 56%-o0s csokkenést jelent.”
Magyarorszagon a kéztulajdonban évé lakasszektor 20%6-rol 2%-ra zsugo-
rodott 1990 és 2024 kdz6tt, ami tébb mint 620 ezer lakds maganositasat

14 Lasd pl. Sykora, L. (2009): ,,Post-Socialist Cities”. In: Kitchin, R. — Thrift, N. (szerk.):
International Encyclopedia of Human Geography. 8. kétet. 387-395. o.; Sykora, L. -
Bouzarovski, S. (2012): ,Multiple Transformations: Conceptualising the Post-communist
Urban Transition”. Urban Studies, 49 (1), 43-60. o.; Temelova, J. (2009): ,Urban Revita-
lization in Central and Inner Parts of (Postsocialist) Cities: Conditions and Consequen-
ces”. In: limavirta, T. (szerk.): Regenerating Urban Core. Helsinki: Helsinki University of
Technology. 12-25. o.

15 EIméletben ezt a folyamatot néha zombiszocializmusnak nevezziik, amely magaban
foglal minden olyan gondolkodasmédot, megnyilvanulast és gyakorlatot, amely a szo-
cializmus negativ térténelmi tapasztalataira hivatkozva elutasitja a kiilénb6z6 szocial-
politikai torekvéseket és a tarsadalmi gondolkodast. Bévebben lasd: Chelcea, L., Drutl,
0. (2016). “The Specter of Zombie Socialism and the Rise of Neoliberalism in Post-So-
cialist Central and Eastern Europe” in Eurasian Geography and Economics, 57 (4),1- 24.

16 Orcigr, V. (szerk.). (2024). Prazska bytova krize: Perspektivy a souvislosti. Praha: Arni-
ka. 57.

17 Muziot-Wectawowicz, A., Nowak K. (szerk.). (2018). Raport o stanie polskich miast:
Mieszkalnictwo spoteczne. Warszawa: Instytut Rozwoju Miast i Regionow.


https://doi.org/10.1080/15387216.2016.1271345
https://doi.org/10.1080/15387216.2016.1271345

jelentette.”® Szlovakidban, kiléndsen Pozsonyban, a folyamat rendkiviil gyor-
san zajlott: 1992 és 1998 k&zott a magantulajdonu lakasok ardnya 1296-rél
70%-ra ugrott, ami radikalisan beszlkitette a bérlakaspiacot és atformalta az
egész szektort'™

A kdztulajdonu lakasallomany kidrusitasat a bérlakas-politika és a kdzépit-
kezések évtizedes stagnalasa kisérte, mikdzben a megmaradt énkormany-
zati ingatlanok karbantartasa és lizemeltetése is jécskan elmaradt a kiva-
natostol. Nemzetkdzi szinten Bécset és Parizst szoktak referenciapontként
emlegetni a proaktiv szocialis lakaspolitika terén. Parizs példaul azt tlzte ki
célul, hogy 2035-re a lakaséllomany 45%-a megfizethetd legyen (ami naluk
a piaci bérleti dijnal legalabb 20%-kal olcsébb kategdriat jelent).?° Bar ezek
a modellek nem masolhatok at kézvetlenil a V4-es kérnyezetbe, j6l szemle-
ltetik, mire képes a politikai kovetkezetesség és a nagyléptekl stratégiai
tervezés.

A V4-régidban a kdz- és maganszektor egylttmikédése szorosan
Osszefonddik a terlletrendezési és az épitési szabalyozassal, engedélyezés-
sel. A posztszocialista orszadgok tébbségében a rendezési tervek hatarozzak
meg az épitdipar mozgasterét, &m a bonyolult birokracia és a nehézkes
eljarasok gyakran lassitjak a kinalat béviilését. Bar a burokratikus terhek
valésak, a szabalyozas lazitasa nem mehet a minéség, a fenntarthatésag
vagy a tarsadalmi részvétel rovasara. Erdekes, de ellentmondasos példa

18 Czirfusz, M., Jelinek, Cs. (2022). “Housing policies and housing affordability in Hun-
gary after 1990” In: Vanka, L. (szerk.) Annual Report on Housing Poverty. Budapest:
Habitat for Humanity Magyarorszag.

19 Spirkova, D. (2018). “Housing Policy in the Slovak Republic” in Alimusaed, A., Asa-
ad, A. (szerk.). Housing. IntechOpen. 12 - 13. Online: http://dx.doi.org/10.5772/
intechopen.78611

20 Orcigr, V. (szerk.). (2024). Prazska bytova krize: Perspektivy a souvislosti. Praha: Arni-
ka. 60. Online: https://arnika.org/prazska-bytova-krize-perspektivy-a-souvislosti

a magyarorszagi ,nemzetgazdasagi szempontbdl kiemelt jelentéségl beru-
hazas” jogi kategodriaja, amely elvileg a fejlesztések felgyorsitasat szolgalna.
Bar elméletben ez egy progressziv eszkdz is lehetne a megfizethetd lakhatas
eldmozditasara, a gyakorlatban gyakran politikai lojalitds mentén, az dnkor-
hasznaljak.? Hasonlé aggalyok merllnek fel a cseh épitési torvény mddosita-
sa kapcsan is (melynek szévege 2026 elejére véglegesedik): az Uj eszkdzok a
helyi 6vezeti szabalyok megkerilésével tennék lehetévé az épitkezést, am a
privatizalt kdrnyezetben ez fél6, hogy csupan tulméretezett, draga laképarkok
burjdnzasahoz vezet. E negativ tapasztalatok ellenére a teriiletrendezés —

ha bdlcsen és kdzérdek mentén hasznaljak — a megfizethetd lakhatés egyik
legfontosabb szévetségese lehet, amire mar a V4-orszagokban is latunk
biztaté példakat.

Lakhatasi innovaciok és rendszerszinti
kockazatok a V4-régioban

Pragaban néhany éve jott létre a Pragai Fejlesztési Tarsasag?? azzal
a céllal, hogy szisztematikusan beinditsa a varosi lakasépitéseket; jelenleg
tdbb ezer Uj otthon elékészitése zajlik. A cseh févaros emellett a bécsi mintat
kovetve kisérleti projektekbe kezdett, és targyalasokat folytat a beruhazékkal
az ugynevezett fejlesztdi hozzajaruldsok bevezetésérél. Ezek a megallapo-
dasok a maganberuhazasok okozta kdzkiadasok kompenzalasat szolgaljak,
ugyanakkor a valéoban megfizethetd lakasok témeges megjelenése ezekben
a projektekben még tovabbra is varat magéara. Magyarorszagon az énkorma-
nyzatok mozgastere és innovacios készsége a megfizethetd lakhatas terén
meglehetésen korlatozott. Ez egyrészt az &nkormanyzati rendszer utébbi évti-
zedben tapasztalt radikalis kozpontositasara,?® masrészt a politikai prioritasok
hianyara vezethetd vissza. Egy potencialisan attdrést hozé fejlemény azonban
a budapesti Rakosrendezé esete: itt a Févarosi Onkormanyzatnak sikerdilt
megallitania egy 85 hektaros barnamezds terlletre tervezett, kétes hatter(
luxusprojektet. A teriiletre most egy fenntarthaté varosrészt vizionalnak,
amely mintegy 10 000, nagy ardnyban megfizethetd lakdssal bévithetné a
févarosi kindlatot.?* Szlovakidban a telepllési 6nkormanyzatok hagyomanyo-
san csekély szerepet vallaltak a lakhatas biztositasaban, Pozsony azonban

21 Jelinek, Cs., Czirfusz, M., Pésfai, Zs. (2025). Social housing and empty spaces land-
scapes in Hungary. Habitat for Humanity International, EME. https://www.habitat.org/
sites/default/files/documents/2025_Habitat_Esther_Report_PK_k%C3%A9sz.pdf

22 https://pdspraha.eu/

23 Jelinek, Cs. (2020). “Guzsba kdtve tancolunk: Zsugorodas és a kontroll leszivargasa-
nak politikai gazdasagtana magyarorszagi kézépvarosokban” in Szociolégiai Szemle 30
(2), 115-136. https://doi.org/10.51624/SzocSzemle.2020.2.6

24 Részletekért lasd a projekt honlapjat: https://rrpalyazat.hu/.
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elinditott egy 6nkormanyzati bérlakas-programot. A kezdeményezés a kdztu-
lajdonban levé telkeket 6tvozi maganfejlesztdi épitkezésekkel, hogy névelje
a hosszu tavon is megfizethet6 bérlakasok szamat. Tagabb értelemben a
lakasbérlés kérdése egyre hangsulyosabbé valik Szlovakidban; ez azon ritka
témak egyike, amely a teljes politikai spektrumban visszhangra talal.

Lengyelorszagban az 6nkormanyzatok tdbbsége eddig adés maradt
a romlé lakhatéasi koérilményekre adott érdemi valaszokkal; ez alél azonban a
kézepes méretll Wtoctawek varosa latvanyos kivétel. 2022-ben ez az egyet-
len teleplilés adta az egész orszagban éplilt Uj dnkormanyzati lakdsok 42%-
at, 6sszesen 288 megfizethetd bérlakast dtadva. Bar a szam elsd halldsra
szerénynek tlnhet, a |éptéket jol érzékelteti, hogy Varsd népességére vetitve
ez nagyjabdél 5 000 Uj lakds megépitésének felelne meg. A wtoctaweki projekt
nem csupan a mennyiségroél szél: a lakasokat kulcsrakész allapotban, teljes
korl akadalymentesitéssel és modern, a tetékre telepitett napelemes rend-
szerekkel adtak at, 6tvozve a szocialis szempontokat a fenntarthatésaggal.
A bérleti dijak pedig valoban a megfizethetéség hatarain belil maradnak: a
11,85 ztoty/m2-es ar azt jelenti, hogy egy 50 négyzetméteres otthon havi bér-
leti dija alig 600 ztoty (korulbeldl 150 eurd, azaz 55 000 forint), ami radikéalis
konnyebbséget jelent a bérléknek a piaci arakhoz képest.?®

A régié nagyvarosainak tdbbsége intenziv
urbanizacios folyamatokon meqgy keresztil:
a befektetdi érdeklédés mellett a bekdltézok
hullamai is folyamatosan hajtjak a lakaskeres-
letet. Praga lakossaga példaul az elérejelzések
szerint 2050-ig 400 ezer fével, azaz mintegy
31%-kal bévilhet.?®

A kihivas szerves részét képezi a tarsadalom eléregedése is, ami gydkere-
sen Uj elvarasokat tamaszt az infrastrukturaval, valamint a lakasallomany
Osszetételével és funkcidival szemben. Lengyelorszagban hasonlé dinamikak
érvényesllnek. Az olyan nagyvarosok, mint Varso, Krakkd, Wroctaw vagy
Gdansk, az elmult évtizedben folyamatos népességndvekedést kdnyvelhet-
tek el. Ezt a folyamatot a munkalehetéséget keresd fiatal felnéttek, a kulféldi

25 Saja, M., Paja, M., Jedrzejczyk, B., Koc, O., Gregier, D. (2024). Z Deszczu pod rynek: W
putapce kryzysu mieszkaniowego. Warsaw: Miasto Jest Nasze. Online. Online: https://
miastojestnasze.org/wp-content/uploads/2024/05/z-deszczu-pod-rynek-raport-
mieszkaniowy-mjn.pdf

26 Orcigr, V. (szerk.). (2024). Prazska bytova krize: Perspektivy a souvislosti. Praha: Arni-
ka. 53. Online: https://arnika.org/prazska-bytova-krize-perspektivy-a-souvislosti

munkavallalok, majd az utébbi években a menekiltek érkezése fltotte. A
2022 februarja utan Ukrajnabdl érkezé menekdilthullam jelentdsen felgyorsi-
totta ezeket a trendeket, alapjaiban irva at szamos lengyel varos demografiai
térképét és tovabb fokozva a lakaspiaci nyomast. A Lengyel Nagyvarosok
Szovetségének adatai szerint az érkezék kézel 70%-a a nagyvarosi kézpon-
tokban telepedett le, ami hirtelen és példatlan demografiai eltolédashoz
vezetett.?” Rzeszéw lakossaga a krizis elsé hdnapjaiban tébb mint a felével
nétt, mig Gdansk, Katowice és Wroctaw népessége nagyjaboél egyharma-
daval bévilt. Az orosz agresszié el6l meneklldket a régid tdbbi orszaga is
befogadta; ezek a folyamatok révid tavd népességrobbanast idéztek eld, és
mélyrehatéan befolyasoltak a helyi lakdspiacokat majdnem az egész V4-es
kontextusban.

Az ingatlanpiac évtizedes eltolédasa a magantulajdon iranyaba
megnyitotta az utat a nagyvallalati (intézményi) tulajdonosok el6tt is.
Ezek a szereplék hatalmas tételben vasarolnak fel lakdingatlanokat, hogy
azokat bérleményként hasznositsak. Erre tipikus példa a svéd Heimstaden
véllalat, amely jelentds befektetéseket eszkdzolt a V4-régidban is: Cseh-
orszagban példaul tdbb mint 42 000 lakasbdl allé portfolidt kezelnek.?® Len-
gyelorszagban a magantulajdon-kézpontu piac fejlédése a spekulativ befek-
tetdk, az ugynevezett ,flipperek” felemelkedését is magaval hozta. Ok jel-
lemzben a hasznaltlakas-piacon vasarolnak ingatlanokat, amelyeken csupan
minimalis vagy esztétikai felljitast végeznek, majd révid idén beldl jelentbs
profittal értékesitik tovabb (vagy esetenként bérbe adjak) azokat. Ez a gya-
korlat tovabb srofolja az arakat, mikézben a lakasallomany valodi minésegé-
hez érdemben ritkan tesz hozza.

A biralék szerint ez a gyakorlat kdzvetlenll az atlagos otthonke-
resdket karositja. A Miasto Jest Nasze (MJN) civil szervezet ramutatott:?° a
Sflipperek” spekulativ tgyleteikkel elarasztjak a piacot, és gyakran tullicitalja-
ka megfizethetd otthont keresé csaladokat. Ezzel nemcsak befektetési célbdl
halmozzak fel az ingatlanokat, hanem mesterségesen fujjak fel a keresletet
és az arakat is, kizarélag a gyors profit reményében. Az MJN és tébb baloldali
parlamenti frakcié vélaszul 2024-ben egy ,flipper-ellenes” térvényjavaslatot

27 PAP. (2022). Raport UMP: w Polsce mieszka obecnie prawie 3,2 min obywa-
teli Ukrainy. Online: https://samorzad.pap.pl/kategoria/aktualnosci/raport-
ump-w-polsce-mieszka-obecnie-prawie-32-min-obywateli-ukrainy Pifczyk, S.
(2022). How many Ukrainian refugees are there really in Poland, and who are
they? Notes from Poland. Online: https://notesfrompoland.com/2022/05/11/
how-many-ukrainian-refugees-are-there-really-in-poland-and-who-are-they/

28 Orcigr, V. (ed.). (2024). Prazska bytova krize: Perspektivy a souvislosti. Praha: Arnika.
76. Online: https://arnika.org/prazska-bytova-krize-perspektivy-a-souvislosti

29 Miasto jest nasze. (2024). Tarcza antyflipperska. Online: https://miastojestnasze.org/
tarcza-antyflipperska/
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terjesztett eld.3° A tervezet a polgari jog altal szabalyozott tranzakcios illeték
(PCC) radikalis emelését iranyozta eld, amennyiben a vasarlas utan révid idén
belil tovabbadjak lakdsokat. A javaslat szerint az egy éven bellli viszonte-
ladast 10%-0s, a két éven bellilit 6%-0s, a harom éven belllit pedig 4%-os
illetékteher sujtotta volna. Emellett a térvényjavaslat extra addk kivetését
javasolta azokra a befektetdkre is, akik 6t éven beldl tébb ingatlant (harma-
dik, negyedik vagy akar 6todik lakéast) vaséarolnak fel. A térvényjavaslat végul
— ami a mélyen gydkerezd ellenallas egyik legnyilvanvalébb bizonyitéka —
elbukott a lengyel parlamentben. Ez azt jelenti, hogy a spekulativ befektetési
modell a jelenlegi szabélyozasi kérnyezetben tovabbra is nagyrészt érintetlen
és szankcionalatlan marad.

Megfeleld korlatozasok hianyaban a spe-
kulativ befektetdk tovabbra is felfelé srofoljak
az arakat, és a rendelkezésre allé lakasalloma-
ny jelentds részét szippantjak el a piacrél. Ez
drasztikusan szUkiti a mozgasteret azok elétt,
akik nem pusztan befektetési lehetbséget,
hanem otthont keresnek maguknak.

Sokatmondé adat, hogy a Magyar Nemzeti Bank jelentése szerint a magyar
lakaspiaci tranzakcidk 30-40%-4at az elmult években a befektetési célu
vésarlasok tették ki.>' Hasonld trendek rajzolodnak ki a régié mas varosaiban
is: bar a pontos statisztikak gyakran hianyosak, az Arnika nemrég megjelent
elemzése szerint Pragaban az Uj épitési lakdsok mintegy 40%-at értékesitik
befektetési szandékkal.?

30 https://miastojestnasze.org/wp-content/uploads/2024/03/tarcza-antyfliperska-pro-
jekt-i-uzasadnienie.pdf

31 MNB. (2025.) Housing Market Report. Budapest: Magyar Nemzeti Bank.
https://www.mnb.hu/letoltes/housing-market-report-november-2025.pdf

32 Orcigr, V., Nakladal, J., Zahumenska, V. (2018). Analyza bytové situace v Pra-
ze: Co stoji za krizi bydleni a jaka jsou feSeni? Praha: Arnika. https://arnika.org/
analyza-bytove-situace-v-praze-co-stoji-za-krizi-bydleni-a-jaka-jsou-reseni

A globalizacié elérehaladtaval a vilag nagyva-
rosaiban kisértetiesen hasonlé folyamatok
zajlanak le, amelyek mara a mi régidonkban is
kézzelfoghatdva valtak. Saskia Sassen szocio-
l6bgus mar tébb mint husz évvel ezelbtt leirta a
globdlis varos koncepcidjat,>®> amely ravilagit a
szolgaltatd szektor és a kereskedelem mélyre-
hatd atalakulasara.

Ez a jelenség a globalis gazdasag ndvekvd befolyasaval és a multina-
cionalis vallalatok terjeszkedésével fligg dssze, ami fokozatosan atformalja
a varosi szbvetet és a lakossag Osszetételét is. Az atalakulas nem all meg
az éplleteknél: megvaltozik a munka ritmusa, a mindennapi interakciok és a
foglalkoztatasi formak is. Ez a folyamat kéz a kézben jar a dzsentrifikaciéval.
A feltdrekvé, vallalkozéi tarsadalmi réteg térnyerése egységes, globalizalt igé-
nyeket tamaszt a lakhatas és a szolgaltatasok irant. Ez a kereslet pedig arra
kényszeriti a helyi vallalkozasokat és a lakaspiacot, hogy alkalmazkodjanak
ezekhez a nemzetkdzi standardokhoz. Egyszerlibben fogalmazva: a globaliza-
ci6 alapjaiban irja at a telekpiacot és a teljes ingatlanszektort.

A globalizacié hatasait azért fontos megeér-
tenlink, hogy a megfizethet6 lakhatas elérhetet-
lenségére ne elszigetelt helyi jelenségként, hanem
a globalis rendszer sokszoros valsaganak egyik
pilléreként tekintsiink. A lakhatési krizis a kdrnye-
zeti és geopolitikai valsagok mellett a korunk egyik
meghatarozé kihivasava valt. Egyben olyan rendszer-
szintl hibak tlinete is, amelyek az egyenldtlenség-
ben, a tarsadalmi szegregacidban és a hajléktalan-
sag nbévekedésében Gltenek testet.3*

33 Sassen, S. (2001). The Global City: New York, London, Tokyo. Revised Edition. Prin-
ceton: Princeton University Press; orSassen, S. (2005). “The Global City: Introducing
a Concept” in The Brown Journal of World Affairs, 11 (2): 27—43.
Online: https://www.saskiasassen.com/PDFs/publications/The-Global-City-Brown.pdf
34 Gresakova, L. (2025). “Byvanie v ¢ase kriz / Housing in Times of Crises” in GreSakova,
L., Mravéakova, V. (szerk.). 2025. Byvanie v ¢ase kriz. Housing in Times of Crises. KoSice
and Bratislava: Spolka and Kapital. 6 - 13.
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Alapfogalmak - hogyan beszélink
a lakhatasi valsagrol

A lakhatas megfizethet8ségének kérdéskoret olyan specifikus folya-
matok és jelensegek kisérik, amelyek a lakhatast a globalis pénziigyi piacok
profitabilis eszkdzeként ertelmezik. Régidnkban is alapveté realitas, hogy az
ingatlan az egyik legstabilabb és legjovedelmezdébb befektetési termék-
ké valt, ami meghatarozza annak tarsadalmi elérhet6ségét.*® A lakhatast
tehat olyan folyamatok befolyasoljak, amelyek alapjaiban hatarozzak meg
annak hozzaférhetéségét. Ezek a jelenségek korantsem egyediek, Euro-
pa-szerte hasonlé tendenciaknak vagyunk tanui. A valsag pontosabb leirasa-
hoz tehat hasznos lehet az alabbi szakkifejezések ismerete:

Kommodifikacio
Az a folyamat, amely soran a lakhatas mint alapvetd emberi szlikséglet egyre
inkabb forgalomképes piaci arucikke valik.

Financializacio

A pénzligyi szektor és logika névekvd szerepe olyan terileteken, amelyeket
korabban a kézpolitika és a lakhatasi sziikségletek alakitottak. Ez azt jelenti,
hogy az otthonokat egyre inkdbb pénzligyi, befektetési eszkdzként kezelik,
ezaltal a lakdsokkal kapcsolatos dontéseket egyre inkabb a piaci hozamel-
varasok, nem pedig a biztonsagos megélhetés igénye vezérli.

Dzsentrifikacioé

Varosi negyedek olyan tipusu fizikai és funkcionalis atalakulasa, amely az
ingatlanarak emelkedésével és a szolgaltatasi szerkezet megvaltozasaval jar.
Ez a tehet6ésebb rétegek bedramlasat, és ezzel parhuzamosan az eredeti,
alacsonyabb jévedelmU lakossag fokozatos kiszoruldsat eredményezi.

Tarsadalmi kirekesztés és szegregacio

A dzsentrifikaciéval szorosan 6sszefliggd folyamat, amely a kiilénbdzd tar-
sadalmi osztalyok térbeli elszigetelddéséhez vezet. Kdvetkezménye lehet a
hanyatld, lecsuszé varosnegyedek kialakulasa, ahol a lakosok alacsony tar-
sadalmi-gazdasagi statusza mellett az infrastruktura és a kdzszolgaltatasok
mindsége is egyre inkabb elmarad a szlikségestol.

35 Stein, S. (2019). The Capital City: Gentrification and the Real Estate State. London,
New York: Verso.

Privatizmus

A magantulajdon kizarélagossagaba vetett hit kulturaja, amely éles hatarvo-
nalat hiz a kéz- és magantulajdon kézbtt. A rendszervaltas utani privatizacios
folyamatok soran ez a pszicholégiai minta mélyen régziilt a régié lakasszek-
tordban, ami a magantulajdonu lakasok rendkivil er8s preferencidjahoz és a
lakasallomany valtozatossaganak a hianyahoz vezetett.

Vagyonalapu joléti megkozelités (Asset-based welfare)
Olyan joléti modell, amelyben az allam a klasszikus szocidlis alapu j6léti intéz-
kedések helyett a haztartasoktél varja el, hogy (ingatlan)vagyonuk felhalmo-
zasaval biztositsak hosszl tavu pénzigyi stabilitasukat és jélétlket (példaul
nyugdijas éveik anyagi fedezetét). Ez K&zép-Eurdpaban fokozott kényszert
jelenthet a lakéasvasarlasra, még akar jelentés pénzligyi kockazatok mellett is.

Jaradékrés elmélet (Rent gap theory)

Neil Smith féldrajztudds koncepcidja, amely az ingatlan éaltal jelenleg biztosi-
tott jaradéka és egy esetleges fejlesztés/befektetés utan elérhetd potencialis
jaradéka kozotti eltérést irja le. Egy adott teriileten minél nagyobb ez a ,jara-
dékrés”, annal er8sebb a spekulativ befektetési hajlanddsag és a dzsentrifi-
kacié kockazata. Ez a keretrendszer segit megérteni, miért valnak bizonyos
varosrészek a befektetdk, az ingatlanfejleszték és a révid tavu lakaskiadasi
platformok (példaul az Airbnb) elsédleges célpontjaiva.

Spekulativ lGiresen tartas és alulhasznositas

Olyan lakéegységekre vonatkozé gyakorlat, amelyek nem a kereslet hianya
miatt allnak tresen, hanem mert tulajdonosaik az ingatlanuk értékének
emelkedésére varva pusztan tdéketartalékként, spekulativ befektetésként
kezelik 6ket, kivonva azokat a tényleges lakhatasi célu felhasznalas aldl. Ezt a
jelenséget mar szamos vildgvarosban dokumentaltak, és egyre relevansabba
valik a V4-es kontextusban is: sok befekteté ugyanis az ingatlant elsésorban
értékmegdrzé befektetésnek tekinti, semmint lehetséges otthonnak.

Airbnb-sedés és platformizacio

A lakaspiac digitalis platformokon keresztlli atalakulasa, amely a hosszu tavu
bérlakasallomanyt rovid tavu turisztikai szallashelyekkée alakitja at. Ez szdkiti
a bérlakdsok kindlatat, emeli a bérleti dijakat és radikalisan megvaltoztatja
egyes varsonegyedek jellegét.



Lakhatasi bizonytalansag

Olyan instabil vagy ideiglenes lakhatasi allapot, amely a haztartasokat a
lakasvesztes, a tulzsufoltsag vagy a hajléktalansag kdzvetlen kockazatanak
teszi ki. Ez magéban foglalja a lakbérfizetési nehézségeket, a tulzsufolt vagy
rossz minéségul lakaskorilményeket, valamint a bizonytalan bérleti jogviszony
miatti gyakori vagy kényszer( koltozéseket is. Ez a bizonytalansag bizonyitot-
tan negativ hatassal van az egészségi allapotra és az altalanos tarsadalmi
jolétre.

Lakhatashoz valé jog

A lakhatashoz valé jog alapveté emberi jog (melyet az Emberi Jogok Egye-
temes Nyilatkozata is elismer), és azt hivatott biztositani, hogy mindenki
biztonsagos, stabil és mélté otthonhoz juthasson. Ez nem csupan egy fede-
let jelent a fejunk felett: a lakhatasnak megfizethetének, j6 minéséglinek és
hozzaférhetének kell lennie, mikézben jogi védelmet kell nydjtania a kényszer-
kilakoltatassal és a diszkriminaciéval szemben is.

A lakhatas tipusai

A lakhatasi valsagrol szolé vitak egyik legkritikusabb eleme a kilén-
b6z6 lakhatasi megoldasok sokfélesége. Egy egészséges varosszdvet fenn-
tartasahoz elengedhetetlen a kilénb6zé lakhatasi formak egyensulya, amely
rugalmasan képes kiszolgalni a legeltérébb jovedelmi helyzetl és tarsadalmi
hatter( csoportok igényeit is. A V4-régidban évtizedek 6ta kiizdliink a magan-
tulajdon kizarélagos dominanciajaval, hiszen az alternativ lakhatasi formak
hianya ellehetetleniti a tarsadalmi mobilitast és a varosi szévet tarsadalmi
sokféleségét.

A varos mikddésehez nélklulozhetetlen, gyakran alacsony jévedelmU
munkakordket betolték lakhatési helyzetét a tisztan piaci alapl megoldasok
nem tudjak megoldani. Ahhoz, hogy a varos mikddéséhez szliikséges embe-
rek ne szoruljanak ki a varosbél, és hogy a varos maga ne valjon egy exkluziv,
zart enklaveva, az alabbi lakhatasi megoldasok és eszkdz6k tudatos alkalma-
zasara van szlkség:

Onkormanyzati lakasok

Olyan lakéegységek, amelyek a helyi vagy a varosi dnkorméanyzat tulajdona-
ban vannak, és/vagy azok kezelésében allnak. Elsédleges funkcidjuk a stabil,
hosszu tavu lakhatasi lehetéségek garantalasa azon allampolgarok szamara,
akik kiszorulnak a piaci alapu bérleti szektorbél. A bérlék kivalasztasa transz-
parens szocidlis és raszorultsagi kritériumok (pl. jévedelmi korlatok, haztar-
tés-Osszetétel) alapjan torténik, biztositva ezzel a varosnegyedek tarsadalmi
egyensulyat.

Szocialis lakasok

Allamilag tamogatott és/vagy nonprofit szervezetek altal fenntartott lakha-
tasi forma, amely kifejezetten az alacsonyabb jévedelmUeket és az atlagnal
kiszolgaltatottabb csoportokat (idések, fogyatékkal élék, allami gondozéasbadl
kikerlldk, sth.) célozza. A bérleti dijakat itt a piaci szint alatt, gyakran a haz-
tartas Osszjovedelmének fix szazalékaban hatarozzak meg, a lakhatast pedig
sok esetben komplex szocialis tamogaté szolgaltatasok egészitik ki.

Bérlakasok

Széles kategéria, amely magaban foglal minden olyan lakést, amelyet a
lakdk bérleti szerz6dés keretében, havi dij ellenében hasznalnak. Szolgaltatoi
oldalrél a magan bérbeaddktdl a lakdsszovetkezetekig terjedhet a skala. Ez a
forma biztositja a munkaerdpiaci mobilitashoz szilkséges rugalmassagot, de
hatékonysaga nagyban fligg a bérldi jogok védelmétél és a bérleti dijak stabi-
litasat garantald szabalyozastol.
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K6zbsségi lakhatas

Olyan innovativ megoldasok (pl. co-housing, bérléi lakasszbvetkezetek,
koz6sségi foldalapok), ahol a leendé lakdk aktivan részt vesznek a tervezés,
a finanszirozas és/vagy az lzemeltetés folyamataiban. A fékusz a k6zdsségi
déntéshozason, a szolidaritason, a megfizethetéségen, a fenntarthatésa-
gon és a nonprofit jellegen van. A lakdk privat életteriik megtartdsa mellett
k6z6s hasznalatu tereken (mihelyek, kézosségi konyhak, kertek) osztoznak,
csOkkentve ezzel az izolaciét és a fenntartasi kéltségeket.

Megfizethetetlen lakhatas

Szakmai konszenzus alapjan a lakhatas akkor valik megfizethetetlenné, ha
annak 6sszkoltsége (bérleti dij vagy torlesztérészlet plusz rezsi) meghaladja
a héaztartas nettd jévedelmének 30%-at. E kiiszob felett a lakdk kénytelenek
mas alapvetd szikségleteket (egészségligy, oktatés, élelmezés) feladni, ami
gyakran eladésodashoz, kényszerl koltozéshez vagy tulzsufoltsaghoz vezet.

Nem megfelel6 lakhatas

Minden olyan lakhatéasi forma, amely sérti az alapveté biztonsagi, mindségi
és higiéniai standardokat. Ide tartoznak a szerkezeti hibéds, penészes, fltet-
len, vagy a szlkséges természetes fényt és higiéniai infrastruktirat nélkiilozé
ingatlanok. A nem megfeleld lakhatas kdzvetlen fenyegetést jelent a lakok
fizikai és mentalis egészségére, és leginkabb a korlatozott érdekérvényesitd
képességl, alacsony jévedelmU rétegeket sujtja.

TR R AR AR
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3. Regionalis
mintazatok és
lokalis valaszok

Ebben a fejezetben négy orszagspecifikus esettanulmanyt
mutatunk be, amelyeket partnerszervezeteink szakértdi készitettek. A
szerz6k modszertani szabadsagot kaptak a fokuszpontok kijelolésében:
igy az anyagban egyarant helyet kaptak az orszagos lakasszektorok
strukturélis elemzései, valamint a biztaté, alulrél szervez6dé (grassroots)
kezdeményezések részletes bemutatasa. Ezek az esettanulmanyok,
kiegészllve kbzds kutatasi tapasztalatainkkal, képezik az alapjat a kiadvany
végén talalhatd 6sszehasonlité elemzésnek és szakpolitikai ajanlasoknak.

Csehorszag: Toredéekek
és villanasok - Alulrol
szervezodo lakhatasi
kezdeményezések

A lakhatas megfizethetéségének valsdga Csehorszagban mar tébb
mint egy évtizede a kbézbeszéd homlokterében all. A probléma sulyosboda-
sa a tarsadalom széles rétegeit érinti, de — a tébbi V4-orszaghoz hasonléan
— leginkabb a fiatalokat, az alacsony jévedelm( haztartasokat és a bérls-
ket hozza nehéz helyzetbe. Csehorszagra hagyomanyosan jellemzé a sajat
tulajdonu ingatlanok magas, mintegy 75%-o0s ardnya. Ezzel szemben a piaci
bérlakasok szektora viszonylag szik, mikdzben a vallalati befektetdk jelenléte
és az arak emelkedése egyre fokozddik;* a megfizetheté szocidlis vagy 6nkor-
manyzati bérlakasallomany pedig tovabbra is elenyész6.>

Ez a piaci szerkezet oda vezetett, hogy egyre tobb haztartas
kényszerll jévedelme aranytalanul nagy részeét lakhatasra forditani, mikéz-
ben az otthonuk stabilitasa és hosszu tavu fenntarthatésaga is megkérdé-
jelezédik. A lakasszektor egyoldall, a magantulajdonlast és piaci modelleket
favorizalo fokusza, valamint a nagyvarosi bérleti piacok tulfitéttsége draszti-
kusan rontja a sajat tékével nem rendelkezd allampolgarok esélyeit. A valsag
nem csupan gazdasagi természetl: intézményi és szimbolikus szinten is
megjelenik. Az ingatlanvagyonnal nem rendelkezék gyakran szembesulnek
tarsadalmi megbélyegzéssel, bizonytalan lakhatasi helyzetik pedig életmind-
séglk minden egyéb terlletére — a munkavallalastél az egészségi allapotukig
— ranyomja a bélyegét.

A kbzép-eurdpai régidban a lakhatési célu alulrél szervezddé (gras-
sroots) mozgalmak lehetdségei torténelmileg korlatozottabbak voltak a nyu-
gat-eurdpai varosi kezdeményezésekhez képest. A rendszervaltas utani varosi
mozgalmak — részben a sajat tulajdon dominanciaja miatt — széttdredeztek,

36 Orcigr, V. (szerk.). (2024). Prazska bytova krize: Perspektivy a souvislosti. Praha: Arni-
ka. 76.

37 Ministerstvo pro mistni rozvoj (MMR). (2024). Zprava o dostupnosti bydleni v Cesku.
Online: https://mmr.gov.cz/MMR/media/MMR-MMR/Dashboard%20bydlen%C3%AD/
dostupnost_bydleni_24/01_shrnuti.html OECD. (2021). Housing Affordability in Cities in
the Czech Republic. OECD Urban Studies. Paris: OECD Publishing.

Online: https://doi.org/10.1787/bcddcf4a-en
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és tobbnyire izolalt Ugyekre, példaul egy-egy konkrét ingatlanfejlesztés
megallitdsara vagy eseti hazfoglalasokra korlatozoédtak. Bar olykor sikerUlt
nagyobb tdmegeket mozgédsitani, a tevékenységlikbél gyakran hidnyzott a
stratégiai folytonossag.

Az elmult években azonban két olyan kollektiv kezdeményezés is
megjelent, amely képes volt meghaladni ezt a széttagoltsagot, és tartds
strukturélis valaszokat kinalt a valsagra. A Sdilené domy (Megosztott hazak)
kezdeményezés és az Iniciativa najemnik( a najemnic (Bérl6i szakszerve-
zet, INN) sikeresen torték at a csehorszagi varosi aktivizmus kordbbi gatjait.
Valodi, kézzelfoghatd eredményeikkel nemcsak a bérlék helyzetén javitottak,
hanem inspiracioként és hajtderéként is szolgalnak a megfizethetébb és igaz-
sagosabb lakhatasi rendszer felé vezetd Uton.

Megosztott hazak — k6z6sségi bérloi
lakasszovetkezetek

A Megosztott hadzak kezdeményezés hivatalosan 2015-ben indult
Utjara az azonos nev( egyesilet megalapitasaval. A projekt elsédleges célja
a német Mietshduser Syndikat®® mintajara épuld, egylttmikédésen és
részvételen alapuld lakhatasi modell csehorszagi adaptalasa volt. A német
példa tdbb mint harom évtizedes multra tekint vissza, és tdbb szaz sikeres
projektet hivott életre, bebizonyitva, hogy létezik a piaci dinamikaktél fligget-
len, mUkdd&képes lakhatasi alternativa, amely teret enged az Uj kdz6sségi
kezdemeényezéseknek.

A koncepcid lényege, hogy jogi személyek
— a cseh gyakorlatban leggyakrabban szocialis
szbvetkezetek — ingatlanokat vasarolnak a sza-
badpiacrol, majd azokat véglegesen k6zdsségi
tulajdonba vonjak.

Ez a jogi konstrukcié garantalja, hogy az éplletek soha ne kerllhessenek
vissza a kereskedelmi forgalomba, és ne valhassanak ingatlanspekulacié

targyava. A hazak kizarolag megfizethetd bérlakasként funkcionalhatnak,

amelyeket maguk a lakok kezelnek a szévetkezetiség, szolidaritas, a belsd
demokrécia és a nonprofit mikddés elvei mentén.

38 lasd https://www.syndikat.org/en/ .

A halézat keretében mar megvaldsult projektek — mint a pragai Prvni
vlastovka vagy a décini Vzletny racek szdvetkezet — jol szemléltetik a modell
életképességét, a terjeszkedés pedig folyamatos. Ez a megkdzelités hatéko-
nyan semlegesiti az ingatlanpiaci nyomast: csdkkenti a bérlék anyagi terheit,
hosszu tavu lakhatasi stabilitast nyujt, emellett pedig 6sztonzi a kdzdsségi
életet, a tarsadalmi kohéziét és a helyi kulturalis aktivitast. A Megosztott
hazak projekt tehat élé példaja annak, hogy a lakhatasra nem csupan profito-
rientalt arucikként, hanem kollektiv, tarsadalmi és gazdasagi szempontbdl is
fenntarthaté értékkeént is tekinthetlink.

Bérloi szakszervezet — a bérlok kollektiv
hangja

Az ingatlanpiaci aremelkedés kdzvetlen kévetkezménye a bérleti dijak
drasztikus névekedése. Pragaban a bérlék ma mar atlagosan tébb mint 400
CZK-t (kb. 15 eurét, azaz majdnem 6 00O forintot) fizetnek négyzetméteren-
ként, ami azt jelenti, hogy egy 50 négyzetméteres lakas havi nettd bérleti dija
meghaladja a 20 000 CZK-t (kb. 800 eurd, tébb mint 310 000 forint).>® A
rezsikoltségekkel kiegészilve egy kétszemélyes haztartas fenntartasa mar
a 30 000 CZK-t kozeliti. Nem meglepd médon Pragaban kiugréan magas a
lakhatasi szegénység: a haztartasok negyede jovedelmének tébb mint 40%-
at forditja lakhatasra, mikdzben ez az ardny az eurdpai atlag esetében csupan
a haztartasok tizede.*® Az eladasra kinalt lakdsok aranak elszallasa egyuttal
a bérbeaddi szektor szerkezeti atalakulasat is magaval hozta: a piac egyre
inkabb a tékeerés nagyvallalatok felségterlletévé valik. Ezek a cégek téme-
gesen vasarolnak fel ingatlanokat, majd bérbeadjak azokat; Csehorszag egyik
legnagyobb piaci szerepléje ezen a téren a svéd Heimstaden, amely tobb
tizezer lakast kezel, féként a Morva-Sziléziai régidban.

A lakhatasi valsag azonban tulmutat a bérleti
dijak mértékén vagy a lakastulajdonosok koré-
nek valtozd 6sszetételén. Csehorszagban

a bérlakasrendszer strukturalis bizonytalansaga
jelenti az egyik legnagyobb kihivast.

39 Haba, P., Machula, L., Marek, D. (2025). Deloitte Property Index. Overview of European
Residential Markets, 14. kiadas, 2025 augusztus.

40 Orcigr, V. (szerk.). (2024). Prazska bytova krize: Perspektivy a souvislosti. Praha:
Arnika.

41 Ibid.: 76.


https://www.syndikat.org/en/

26

A bérldk gyakran szembestilnek diszkriminaciéval, a bérbeaddk pedig sokszor
vonakodnak a hosszu tavu stabilitast garantalé szerz6dések megkdtéseétdl.
Ennek tipikus kévetkezménye a rovid tavu bérleti szerzédések elényben része-
sitése: a jellemz&en egy évre vagy még révidebb idére sz6lé megallapodasok
lehetdve teszik, hogy a tulajdonos a lejaratkor indoklas nélkul felmondjon, és
kijatssza a lakbérndvekedést korlatozé szabalyozasokat. Tovabbi nehézséget
jelent a tarsbérleti rendszer szabalyozatlansaga. A kényszerliségbdl kézésen
bérelt lakdsok magas kéltségei ellenére a lakdk gyakran elesnek az allami
lakhatéasi tAmogatasoktél, mivel a jelenlegi szocialis rendszer nehezen kezeli
a nem csaladtagokbdl allé haztartasokat. Emellett rendszerszint( problémat
jelent a kaucidk kérdése is: nem ritka, hogy a tulajdonosok fiktiv vagy irre-
levans indokokkal tagadjak meg a letét visszafizetését a bérleti jogviszony
végeén, tovabb sulyosbitva a bérlék anyagi kiszolgaltatottsagat.

A csehorszagi bérlék ma az egyik legki-
szolgaltatottabb tarsadalmi csoportot alkotjak,
legyen szé a lakhatas fenntartasardl, jogaik
érvényesitésérdl vagy a bérbeaddkkal vald
egyenldtlen viszonyukrol.

Erre a rendszerszintl bizonytalansagra és a lakaspiac nehéz kérilmé-
nyeire valaszolva jott létre 2022 szeptemberében a Bérléi szakszervezet (Ini-
ciativa najemnik a ndjemnic — INN). A szervezet legfébb célkitlizése a bérlék
kbézbsséggé kovacsolasa, jogtudatossaguk erdsitése, a konfliktuskezelés
tamogatasa, valamint a méltanyos és stabil bérlakasrendszer megteremtése.
Eddigi eredményeik dnmagukért beszélnek: alapitdsuk éta tébb mint egymil-
lié cseh koronéat (mintegy 40 000 eurdt, azaz tébb mint 15,6 millié forintot)
sikerUlt visszaszereznitk olyan bérléknek, akiktdl a bérbeaddk tisztességtelen
maodon tartottak vissza a kaucidt vagy egyéb dsszegeket.

Az INN aktiv szerepet vallal a k6z6sségszervezésben: rendszeres
talalkozdkat, kampanyokat és oktatédsi projekteket bonyolitanak le. Kiadva-
nyaik, mint példaul a ,Hogyan béreljink Pragaban kisokos” cimU kézikdnyv,
gyakorlati Utmutatast nyujtanak a bérléi jogokroél, és ravilagitanak a révid tavu
szerzddések és a tulzott bérleti dijak okozta anomalidkra. A kezdeményezés
tulajdonképpen kollektiv hangot ad azoknak, akik egyénileg alkupozicié nélkul
maradnanak a piacon. Az INN példéja bizonyitja, hogy a kollektiv szervezédés
és a szolidaritas révén magantulajdon nélkil is elérheté a méltésagteljes és
biztonsagos lakhatas.

A helyi alternativak fontossaga és korlatai

Mind a Megosztott hazak, mind a Bérldi
szakszervezet vildgosan szemlélteti, hogy
az allampolgari szerepvallalas és a kollektiv
fellépés képes enyhiteni a csehorszagi lakha-
tasi valsagot. Ezek a mozgalmak konkrét és
realisztikus alternativat kinalnak a tisztan piaci
modellel szemben: a demokracian, a kozos-
ségi léten és a tarsadalmi kohézidn alapuld
stabilitast hirdetik. Bebizonyitjak, hogy a meg-
fizethetd lakhatas megvaldsithatd hosszu tavda,
nonprofit és a lakdk altal kdzvetlenll iranyitott
formaban is.

Ugyanakkor ezek az utak komoly strukturalis korlatokba Utkdznek. A fejlédést
hatraltatja a megfeleld ingatlanallomany hidnya, a szlkds jogszabalyi
tamogatas, a szocialis lakdsszektor elégtelen allami finanszirozéasa, valamint
a mélyen gyokerezd tarsadalmi és kulturalis beidegzédések. Utébbiak kdzé
tartozik a magantulajdon mindenek felett valé preferencidja, az alternativak
ismeretének hianya, illetve a kollektiv lakdsformakkal szembeni 6szténds
bizalmatlansag, amely gyakran a szocialista korszak negativ tapasztalataibél
ered. Ezen akadalyok ellenére a kezdeményezések értéke felbecsilhetetlen.
Nem csupan menedéket nyUjtanak azoknak, akik kiszorultak a piaci alapu
lakhatasbdl, hanem a rendszerszintli valtozasok laboratériumai

is egyben. Ha sikeriilne modelljeiket felskalazni, a
jogszabalyi kdrnyezetet modernizalni, és biztositani
a szlikséges finanszirozasi csatornakat, ezek a
megoldasok valédi, tdmeges alternativat jelenthet-
nének a dominéns piaci modellel szemben. Ehhez
azonban le kell bontanunk a berdgzllt sztereotipi-
akat, és lathatova kell tenniink, hogy a k&zdsségi
lakhatas nemcsak elméletben létezik, hanem a

gyakorlatban is hatékony és élheté megoldas.*?

42 A kezdeményezésekrdl tovabbi részletek talalhatok a sdilenedomy.cz és az iniciativa-
najemniku.cz weboldalakon.
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Szlovakia: Hianyos
alternativak és az
onkormanyzatok
kritikus szerepe

A lakhatas kérdése mara Szlovakia egyik legégetébb tarsadalmi és
politikai kihivasava valt, mikdzben az orszagé Eurdpa egyik leginkabb finan-
cializalédott lakasszektora.*® Az elszallo arak, a megfizethetéség drasztikus
romlasa, a lakéingatlanok puszta arucikként valé kezelése, valamint az alla-
mi bérlakasallomany szinte teljes hianya a lakossag egyre szélesebb rétegeit
sodorja nehéz helyzetbe. Ez a nyomas mar nemcsak az alacsony jévedelmU
haztartdsokat sujtja, hanem kdzvetlenll érinti az egyedilallé szlldket, a
fiatalokat, az idéseket és a kdzéposztalyt is, akiket a magas jelzaloghitel-ka-
matok és a piaci kiszolgaltatottsag egyarant terhel. A tébbi V4-orszaghoz
hasonldéan a rendszerszintl problémak gydkere itt is az dnkormanyzati
lakasallomany kordbbi témeges privatizacidjaban keresendd. Ez a folyamat
az ngatlanokra kivetett adék minimalizalasaval és az allami bérlakasépités
évtizedes elhanyagolasaval parosulva egy olyan torz strukturat hozott létre,
amelyben a lakhatashoz valé hozzaférést szinte kizarélag az ingatlanfejlesz-
t6i stratégiak és a kiméletlen piaci logika hatarozzak meg, figyelmen kivdl
hagyva a lakhatashoz valé jogot.

Szlovakidban a lakaséallomany tulnyomé tébbsége magantulajdonban van:
a statisztikak szerint a bérlakasok ardnya minddssze 7,7%, amibdl csupan
1,6% a szabalyozott bérleti diju egység.** Bar a piaci alapu bérleti szektor a
valésagban ennél kiterjedtebb lehet, a megbizhaté statisztikak hianya miatt
ez egyfajta ,szlirke zénaként® m(ikédik, ahol a bérlék gyakran bizonytalan
jogi statuszu vagy nem megfelelé mindségl ingatlanokba kényszerllnek.*®
Az allami bérlakasallomanyrél sz6lé elsé részletes adatok csak 2024-ben

43 Eurostat. (2025). Distribution of population by tenure status, type
of household and income group. Online: https://ec.europa.eu/euros-
tat/databrowser/view/ILC_LVHOO2__custom_7139277/bookmark/
table?lang=en&bookmarkld=6eeb03d1-dd59-4bb4-a9b8-ad21bed9cd21

44 Amnesty International Slovakia. (2024). Unattainable right to housing: Report on
right to housing in Slovakia / Nedosiahnutel'na potreba byvat: Vyskum o prave na
byvanie a dostupnosti verejného najomného byvania na Slovensku. Online: https://
www.amnesty.sk/wp-content/uploads/2024/10/Housing-research-Slovakia-final.pdf
/ https://www.amnesty.sk/nedosiahnutelna-potreba-byvat-vyskumna-sprava/

45 Hlin¢ikova, M. (szerk). (2024). DEPOZIT: Festival dostupného byvania. Trnava: Kubik.

lattak napvildgot. Az Amnesty International Slovakia jelentése?® ravilagit,
hogy a lakaspolitika évtizedes, allami szintl elhanyagolasa tizezreket érint
kézvetlenll. A szakértdi ajanlasok egyértelmuiek: a jelenlegi lakhatéasi tAmoga-
tasok hatastalanok, a lancszerz6dések és az intézményi rasszizmus kezelése
halaszthatatlan, a szocialis szolgaltatasok pedig 6nmagukban nem képesek
pétolni a hidnyzd allami bérlakasokat.

A rendszerszintU problémakat sulyosbitja, hogy a hajléktalansagnak
nincs jogi definicidja, és hidnyoznak a pontos adatok a fedél nélkll élékrél.
A rendszeres szamlalas elmaradasa miatt csak becslésekre hagyatkozha-
tunk, amelyek szerint tdbb mint 70 000 ember él hajléktalansagban; kézulik
minden hetedik fiatal, és kdzel 20%6-uk szlildi szabadsagon lévé édesanya
vagy édesapa.?’ Szlovékia csupan 2023-ban fogadott el nemzeti stratégiat a
hajléktalansag felszamolasara, amelyet egy civil szervezetek altal koordinalt
szakmai platform segit a gyakorlatba Ultetni.

Az dnkormanyzatoknak kdzvetlen felelbs-
séguk van lakosaik jolétéért, mozgasterlket
megis korlatozott eszkdzdk, adathiany és az
allami forrasok elégtelensége szukiti.

A kdzelmult globalis valsagai drasztikusan ramutattak a szlovak lakhatasi
rendszer térékenységére. Az Ukrajna elleni orosz invazié utan tdbb mint 125
000 menekdilt érkezett az orszagba, amire a hivatalos rendszerek nem tudtak
rugalmasan reagalni.*® A legsulyosabb hianyokat a lakossagi szolidaritéas,
onkéntesek és civil szervezetek toltotték be. Ez a valsaghelyzet egyuttal ravi-
lagitott arra is, hogy léteznek a hivatalos lakhatasi politikak szamara eddig
lathatatlan, alulhasznositott vagy Uresen allé épuletek, amelyek bevonhatdk
lennének a véalsdgkezelésbe.

46 Amnesty International Slovakia. (2024). Unattainable right to housing: Report on right
to housing in Slovakia / Nedosiahnutel'na potreba byvat: Vyskum o prave na byvanie
a dostupnosti verejného najomného byvania na Slovensku. Online: https://www.am-
nesty.sk/wp-content/uploads/2024/10/Housing-research-Slovakia-final.pdf / https://
www.amnesty.sk/nedosiahnutelna-potreba-byvat-vyskumna-sprava/

47 Statisticky urad Slovenskej Republiky. (2021). Byty — Zakladné vysledky. SODB
2021 Scitanie obyvatelov, domov a bytov. Online: https://www.scitanie.sk/byty/
zakladne-vysledky/pocet-bytov/SR/SKO/SR.

48 United Nations. (2024). Ukraine: Over 6 Million Refuges Spread Across Europe.
Online: https://unric.org/en/ukraine-over-6-million-refugees-spread-across-europe/
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Kassa és Kelet-Szlovakia

A Spolka egy olyan nonprofit szakmai muUhely, amelynek munkaja
az épitészet, a szocioldgia és a térbeli igazsagossag metszéspontjaban all.
Szamunkra Kassa nem csupén egy helyszin, hanem az otthonunk: minden
csapattagunk itt él, vagy szoros szélakkal kétédik a varoshoz. A lakhatas
kérdéskoréhez sem elvont elméleti kutatdként kozelitlink. Sajat bériin-
kén tapasztaltuk meg a megfizethetd lakas keresésének nehézségeit és a
lakbéremelések sulyat. Munkank soran dokumentaltuk a lakhatasi bizonyta-
lansagot, a hajléktalansagot, a migraciét, valamint a roma kdzésségek és mas
marginalizalt csoportok elleni rendszerszintl diszkriminaciét. Ezek a minden-
napi térténetek gyéztek meg minket arrél, hogy a lakhatas kérdése folyama-
tos és szisztematikus szakmai figyelmet kévetel.

Kelet-Szlovékia két meghatarozé kdzpontja Kassa, az orszag maso-
dik legnagyobb varosa (mintegy 230 00O lakossal) és Eperjes (korilbeltil 85
000 lakossal). Az elszallé ingatlanarak és a bizonytalan bérleti jogviszonyok
mindkét varost fojtogatjak. Az 6nkormanyzatok mozgasterét tovabb szUkiti,
hogy hidnyoznak a modern elemz szoftverek és a naprakész adatbazisok:
gyakran még a sajat lakasalloméanyuk allapotardl vagy az lresedési ratakrol
sincs pontos képlk. A meglévé szocidlis bérlakdsok térben erésen koncentral-
tak, ami a szegregacio veszélyét hordozza, a varélistak pedig kezelhetetlenll
hosszuak. Ebben a vakuumban a civil szervezetek prébaljak betélteni a kdz-
szolgaltatasok hiatusait, példaul az innovativ ,Els6ként lakhatast” programok
elinditasaval.*®

A terepen végzett munkank soran egyetlen minta rajzolédik ki Ujra
és Ujra: az d6nkormanyzatoktol mindenki a lakhatasi valsag megoldasat
varja, mikézben a varosok hijan vannak a stabil szakért6i kapacitasnak, a
megbizhaté adatoknak és az érdemi intézményi hattérnek. Ahogy Patrik
Panda, Eperjes f6épitésze fogalmazott: ,A varos nem maradhat pusztan a
maganprojektek jovahagydja; proaktiv, kezdeményezé szereplévé kell valnia™.

Jana Weiss, a kassai Szocidlis Lakasiigyi Osztaly vezetéje ravilagitott az
Onkormanyzati lakaskezelés mindennapi nehézségeire: a munkatarsak ren-
dkivil kiszolgaltatott haztartasok sorsat egyengetik, mikézben merev jogi
keretek kozott prébalnak lavirozni, és sokszor sajat forrasbél potoljak a hiany-
z6 allami szocialis szolgaltatasokat. A szamok dramai médon tikrézik ezt az
aranytalansagot: Kassan dsszesen korllbeltl 97 000 lakas talalhaté. Ebbél a
varos tulajdondban minddssze 1602 lakas van — bar ez Szlovékia legnagyobb

49 Mravcéakova, V. (2025). “Byvanie v Kosiciach: Vstupny bod do Never Never School
/ Housing in Kosice: Situating Never Never School” in Gresakova, L., Mravéakova, V.
(szerk.) Byvanie v &ase kriz. Housing in Times of Crisis. KoSice and Bratislava: Spolka
and Kapital. 14-25.

6nkormanyzati allomanya, a teljes lakdsallomanyhoz képest elenyészé. Ebbdl
csupéan 1247 egységet kezel kdzvetlenil az 6nkormanyzat. 2024 végére Kas-
sa 6varosaban az atlagos havi bérleti dij mar atlépte az 1000 eurds kliszobot.
Kildndsen beszédes az Uresen alld lakasok statisztikja: 15 821 ingatlanba
nincs bejelentve allandé lakd, és becslések szerint ebbdl legaldbb 10 555
lakas azonnal bérbe adhaté lenne, ha léteznének megfeleld dsztdnzék. Jelen-
leg a piacon az egyedulalld szildk, a tébbgyermekes csaladok és a roma
haztartasok Utkdznek a legnagyobb akadalyokba.

Viktéria Mravéakova elemzésében ezt irja: ,A Szlovak Kbztarsasag
2030-ig szold lakaspolitikai koncepcidja (Bytova politika Slovenskej republiky
do 2030, 2021) szigortian meghatarozza azoknak a csoportoknak a kérét,
akik jogosultak lakhatasi tamogatasra. Az allami eszkézrendszer — elsésor-
ban az Allami Lakésfejlesztési Alap (Statny fond rozvoja byvania) — a lakhatés
megfizethet8ségének javitasat célozza. Ezt egyrészt az 6nkormanyzatoknak,
civil szervezeteknek és a maganszektornak nyujtott tamogatasokkal, mas-
részt az egyéneknek szant kedvezményes jelzaloghitelekkel valdsitjak meg
a szocialis bérlakasépités keretében”.*° A bonyolult blirokrécia, az alacsony
allami hozzajarulas és a tulsagosan szigoru miszaki kévetelmények azonban
elriasztjak az 6nkormanyzatokat a létezd eszkdzok hasznalatatol A jelenlegi
szabalyozas példaul gatolja az olyan innovativ megoldasokat, mint a kdzdssé-
gi terek kialakitdsa vagy az egyedi igényekhez (példaul akadalymentesi-
téshez) igazitott alaprajzi tervek.

A meghallgatastodl a cselekvésig: A Visegradi
Megfizetheté Lakhatasi Munkacsoport

Ez az alapozé munka vezetett a Visegradi Megfizethetd Lakhatasi
Munkacsoport kdzds projektjéhez, amelynek keretében 2025 juniusdban
Kassan szerveztlink szakmai workshopot. Az eseményt nem klasszikus kon-
ferenciaként, hanem egy hianypétlé munkaértekezletként hataroztuk meg
az 6nkormanyzati szakemberek és déntéshozék szamara. Olyan biztonsagos
kbézeget teremtettiink, ahol a résztvevék nyiltan beszélhettek a korlatokrél,
kudarcokrél és a részleges sikerekrdl anélkil, hogy az amugy is tulterhelt
kézigazgatasra Ujabb irredlis elvardsokat ronank. A hangsulyt nem a tavoli,
gyakran elérhetetlennek tiiné nyugat-eurdpai mintédkra, hanem a hason-

6 posztszocialista 6rokséggel klizd6 varosok adaptalhaté megoldasaira
helyeztlk.

50 Ibid.
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A workshop vitai tébb kritikus kdvetkeztetést is
megeroésitettek. Az dnkormanyzatoknak dedi-
kalt, lakaspolitikara fokuszald szervezeti egysé-
gekre van szUkséguk, amelyek sajat elemzdi és
jogi szakértelemmel rendelkeznek. Elszigetelt
kisérleti projektek helyett redlis, hosszu tavon
fenntarthatd és skalazhaté megoldasok kelle-
nek. A ,bevalt gyakorlatok” egyiranyu oktatasa
helyett a hasonlé adottsagu varosok kézotti
valodi tapasztalatcsere hoz érdemi eredményt.
A lakhatas politikai szempontbdl rendkivil érzé-
keny terllet; a varosvezetésnek tudatosan kell
kezelnie a hirnévvel kapcsolatos kockazatokat,
mikdzben fel kell ismernie, hogy a tétlenségnek
sulyosabb tarsadalmi ara van.

A varosi ambicioknak jelenleg a finanszirozas, a telekhiany és a szakemberhi-
any szab hatéart. Kassa nagyszabasu tervei kézott 5400 bérlakas szerepel —
az els6 Uj egységek atadasa 2027-re varhaté —, mikdzben 2019 6ta a meglévd
allomany felljitasa csak lassu Utemben halad (eddig mindéssze 46 lakas és
egy lakdéplilet készilt el). Richard Dlhy, a Kassa Varosi Hivatal igazgatohe-
lyettese ravilagitott, hogy nemcsak a kivitelezésre nincs forras, de hianyoznak
a projektdokumentacié és a szisztematikus adatgyuijtés alapvetd kéltségve-
tési keretei is. Eperjesen, ahol t6bb mint 260 haztartas var lakasra, Uj tipu-
su, targyalasos alapu fejlesztdi hozzajarulasokkal kisérleteznek: a cél, hogy
minden huszadik piaci lakas 6nkormanyzati tulajdonba kerlljén. Patrik Panda
féépitész szerint ez a pragmatikus, helyi igényekre szabott eszk&z sokkal
hatékonyabb, mint a jelenlegi, rosszul kalibralt allami bérlakas-programok.

A workshop zaradsaként a résztvevdk kdzos ajanldscsomagot fogalmaztak
meg. Javaslatuk szerint dnkormanyzati szinten 6néllé lakasligyi egységeket
kell létrehozni, be kell vezetni a lakasallomanyra és a megfizethetdségre
vonatkozé rendszeres, médszeres adatgyUjtést, az allami forrasokon tulmu-
tatd, alternativ finanszirozasi mechanizmusokat kell feltarni és mélyiteni kell
a V4-orszagok 6nkormanyzatai kdz6tti szakmai szdvetséget. A résztvevdk
visszajelzései alapjan maga az esemény formatuma szintén nagy értéket
képviselt: a lehetdséget, hogy tabuk nélkll beszélhessenek a nehézségekrél
olyan kollégakkal, akik ugyanazzal a tadrsadalmi nyomassal néznek szembe
nap mint nap.

Szbvetségek létrehozasa

Ez a helyzet egyértelmien igazolja, hogy a lakhatas jéval tébb, mint
egyszerl piaci vagy épitészeti kérdes: mélyen ésszefonddik a szakpolitikaval,
a pénzigyi mechanizmusokkal, valamint a mindennapi gondoskodas és tulé-
lés gyakorlataival. Sok szlovak varosban az énkormanyzati rendszerek to-
vabbra is felkésziiletlenek, igy gyakran a civil kezdeményezések, az informalis
halézatok és az 6nkéntes szervezetek kénytelenek atvenni az allam szerepét
az alapvetd szikségletek biztositdsaban. Ahogy egy kassai dnkorméanyzati
képviseld taldldéan megjegyezte: ,Adatok hijan vakon alakitjuk a kdzpolitika-
kat.” Ez a mondat nemcsak a tényeken alapuldé déntéshozatal fontossagara
mutat ra, hanem ravilagit a jelenlegi strukturak térékenységére, valamint a
lakhatés biztositdsanak sulyos politikai, tarsadalmi és moralis tétjeire is.

A Spolka szamara ez a szakmai mihelymunka nem a végallomast,
hanem egy hosszabb folyamat egyik mérféldkdvét jelenti. Azzal, hogy a
kassai és eperjesi helyi tapasztalatokat 6sszekapcsoljuk a tagabb regionalis
tanulsagokkal, célunk, hogy segitslink visszatalalni az dnkormanyzatoknak a
helyi lakasligyek felels iranyitasahoz.

A lakhatasi valsag kezelése ugyanis tébbet
igényel puszta retorikanal: valodi intézmeényi
kapacitasra, politikai batorsagra, valamint
agazatokon és hatarokon atnyuld, fenntarthaté
egyuttmuUkodésekre van szlkség.
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Lengyelorszag: Privatizmus
és az ebbdl kivezet6 utak

A lengyel lakasrendszert a sajat tulajdonu ingatlanok rendkivil magas
aranya, a sz(ikds és téredezett bérleti szektor, valamint az allami lakasépités
gyengesége jellemzi. Az dllami tdmogatasok évtizedek 6ta szinte kizarélag a
tulajdonszerzést 6sztdonzik, ahelyett, hogy egy stabil és megfizetheté bérla-
kas-allomany kiépitésére fokuszalnanak.®

Lengyelorszagban az egyik legalacsonyabb a bérlék aranya az Euré-
pai Unidban: a haztartasok minddssze 12-13%-a él bérleményben, mig a
lakossédg mintegy 87%-a sajat ingatlanban lakik.>> A magéanbérleti piac nemc-
sak kicsi, de rendkivil szétforgacsolt is: a mintegy 1,1 millié bérbea-
dott lakas nagy része olyan egyéni tulajdonosok kezében van, akik jellemz&en
csak egyetlen ingatlannal rendelkeznek, és nem hivatasszertien foglalkoznak
ingatlankezeléssel.%® Ezzel parhuzamosan az dnkormanyzati lakasvagyon
drasztikusan elolvadt a rendszervaltas utani villdmgyors privatizacié kdvet-
keztében.®* Mig az 1990-es évek kdzepén még 1,7 milli6 dnkormanyzati lakas
l&tezett, 2022-re ez a szam 0,8 milliéra csoékkent. Jelenleg a szocidlis bér-
lakéasok a teljes orszagos lakéasallomanynak mindéssze 7%-at teszik ki.>® A
lengyel lakaspolitikat tovabbra is a tulajdonkézpontl szemlélet uralja. Az
olyan kezdeményezések, mint a tdmogatott jelzaloghiteleket kinalé ,Bezpiecz-
ny Kredyt 296” program, elsésorban a bankok és az ingatlanfejleszték profitjat

51 Milewska-Wilk, H., Nowak, K. (2022). Dane o mieszkalnictwie w Polsce. Definicje,
zrodta, zestawienia, zmiany. Warsaw: Instytut Rozwoju Miast i Regionow; Lubasinski,

J. (2025). Analiza rynku mieszkaniowego lll kwartat 2025 r. Warsaw: Polski Instytut
Ekonomiczny.

52 Lubasinski, J., Prudo, D., & Kukotowicz, P. (2025). Regulacje rynku najmu mieszkan
w Polsce i w Europie (Policy Paper No. 2/2025). Warsaw: Polski Instytut Ekonomiczny.

53 Polityka Insight data cited in Lubasinski, J., Prudo, D., & Kukotowicz, P. (2025).
Regulacje rynku najmu mieszkan w Polsce i w Europie (Policy Paper No. 2/2025).
Warsaw: Polski Instytut Ekonomiczny.

54 Holm, A., Alexandri, G., Bernt, M. (2023) Housing policy under the conditions of finan-
cialisation. Research Report. Sciences Pro Urban School. Online: https://www.sciences-
po.fr/ecole-urbaine/sites/sciencespo.fr.ecole-urbaine/files/Rapporthousinghopofin.pdf

55 OECD becslés, hivatkozza: in Lubasinski, J., Prudo, D., & Kukotowicz, P. (2025). Re-
gulacje rynku najmu mieszkan w Polsce i w Europie (Policy Paper No. 2/2025). Polski
Instytut Ekonomiczny; Milewska-Wilk, H., Nowak, K. (2022). Dane o mieszkalnictwie
w Polsce. Definicje, zrodta, zestawienia, zmiany. Instytut Rozwoju Miast i Regionow.
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novelik, mikdzben a lakaséarakat is felfelé hajtjak.>® Jelenleg nem létezik olyan
hosszu tavu kormanyzati stratégia, amely a bérlakas-szektor érdemi szaba-
lyozasat vagy bovitését tlizné ki célul.>’

F6 problémak - aremelkedés, megfizethe-
tetlenség, privatizacio

A lengyel lakaspiac jelenlegi allapotat négy kritikus ponton keresztil
érthetjlik meg legjobban. Ezek a tényezdk egylttesen egy olyan rendszert
alkotnak, amelyben a lakhatds egyre inkabb kivaltsagga, semmint alapvetd
jogga valik.

(1) Elszall6 ingatlanarak A nagyvarosokban a bérleti dijak névekedése mar a
fizet6képesség hatérait surolja: egy atlagos (40-60 m2) lakas bérleti kolt-
sége jellemzden felemészti a nettdé medianbér tébb mint 40%-4t.%¢ Az ela-
dasi arak tekintetében a 17 legnagyobb lengyel varosban 2023-ban 14%-os
dragulast mértek.®® Varsoban és Krakkéban a kinalati arak 2023-ban elérték
a 3500-4000 eurdét négyzetméterenként, 2025-re pedig ez az 6sszeg mar a
4200 eurds (18 000 PLN, kb. 1,64 millié forint) szintet is megkdzelitette.®°

(2) A megfizethetdség valsadga A lengyel haztartdsok mintegy 35%-a él

a “megfizethetéségi szakadékban”. Ez azt jelenti, hogy jovedelmik mar

tul magas ahhoz, hogy 6nkormanyzati bérlakasra legyenek jogosultak, de
ahhoz kevés, hogy a piaci arakat biztonsdgosan kigazdéalkodjak.5' Ezen
csoport 69%-a gyakorlatilag ki van zarva a piacrél, hiszen a lakbér kifizeté-
se utén (havi bevételik 40%-a) nem maradna elegendd forrasuk a tisztes
megélhetéshez.®?

56 Saja, M., Paja, M., Jedrzejczyk, B., Koc, O., Gregier, D. (2024). Z Deszczu pod rynek:
W putapce kryzysu mieszkaniowego. Warsaw: Miasto Jest Nasze. 26 - 34. Online.

57 Milewska-Wilk, H., Nowak, K. (2022). Dane o mieszkalnictwie w Polsce. Definicje,
zrodta, zestawienia, zmiany. Warsaw: Instytut Rozwoju Miast i Regionow; Lubasinski,

J., & Madry, T. (2024). Analiza rynku mieszkaniowego IV kwartat 2024 r. Warsaw: Polski
Instytut Ekonomiczny.

58 Lubasinski, J., & Madry, T. (2024). Analiza rynku mieszkaniowego IV kwartat 2024 r.
Warsaw: Polski Instytut Ekonomiczny.

59 Ibid.; Lubasinski, J. (2025). Analiza rynku mieszkaniowego Il kwartat 2025 r. Warsaw:
Polski Instytut Ekonomiczny.

60 Ibid.; Lubasinski, J. (2025). Analiza rynku mieszkaniowego lll kwartat 2025 r. Warsaw:
Polski Instytut Ekonomiczny.

61 Czerniak, A., Jadach-Sepioto, A., Kroszka, J., Rudzka, |., & Szelgowska, A. (2024). “Luka
czynszowa a jako$é zycia gospodarstw domowych w Europie Srodkowo-Wschodhniej” in
A. Cho-Dominczak, R. Sobiecki, & M. Strojny (Szerk.). Raport SGH i Forum Ekonomiczne-
go 2024. Warsaw: Oficyna Wydawnicza SGH. 57-78.

62 Ibid.

(3) A maganbérleti szektor visszassagai. A lakasbérlés Lengyelorszagban
tovabbra is instabil mUfaj: az egyéves szerzé6dések dominalnak, a lakbérek
emelésének szabdlyozasa nem egyértelmd, és a bérleti szerz6dések felmon-
dasi idejének a be nem tartdsa is mindennapos.®® Uj jelenség az intézményi
bérlakasszektor megjelenése, ahol a bérbeaddk professzionalis piaci cégek.
Ez elméletben stabilitdst is jelenthetne a bérléknek, a gyakorlati tapaszta-
latok alapjan azonban ennek pont az ellenkezje térténik. 2022-ben példaul
az intézményi befekteték kezelésében lévd bérlakdsok 18%-a olyan telken
jott létre, amely az Gvezeti besorolds szerint szolgaltatasoknak szant terilet
volt, és amelyen hivatalosan szallashely funkcidt jegyeztek be.®* Mit jelent
mindez? Az Ugynevezett ,kvazi-hotelek” épitése példaul j6l ravilagit a piaci
visszadssagokra: ezek a fejlesztések gyakran kedvezétlen elhelyezkedéslek, és
latvanyosan figyelmen kivil hagyjak a lakéingatlanokra vonatkozé minimalis
alapterileti vagy benapozasi szabvanyokat. A befektetési alapok raadasul
térekednek a rovid tavu, legfeljebb 12 hdnapos szerzédésekre, hogy alacso-
nyabb addkulcsokkal operalhassanak, mikdzben a bérlék szamara semmi-
féle térvényi védelmet nem biztositanak a kilakoltatassal szemben.®® Bar az
intézményi bérleti szektor jelenleg még a teljes lengyel bérlakaspiac kevesebb
mint egy szazalékat teszi ki, a térnyerése rendkivil dinamikus.®® Ez egy olyan
Uj tipusu strukturdlis kihivas, amely strgetd szabalyozasi valaszokat igényel a
lakhatas biztonsaganak megérzése érdekében.

(4) A szociélis lakdsok hidnya. 2024-ben Lengyelorszagban nagy-
jabol 119 000 héaztartas varakozott dnkorményzati lakdsra, mikdzben az
aktiv 6nkormanyzati bérleti szerz6dések szama minddssze 595 000 kéril
alakult.®” Ugyanebben az évben az 6sszes elkészllt lakdingatlan 62,2%-at
maganfejlesztok épitették értékesitési vagy bérbeadasi céllal, 34,9%-at pedig
maganszemélyek sajat kivitelezésben valdsitottak meg, mig az ,egyéb épitési
formak” — amelybe tébbek kéz6tt a szocidlis lakhatas is tartozik — mindéssze
a teljes allomany 2,9%-4at tették ki.?® Az allam tehat tovabbra sem kinal valodi
alternativat a profitorientalt maganpiaccal szemben, ami tovabb mélyiti a
tarsadalmi egyenlétlenségeket

63 Lubasinski, J., Prudo, D., & Kukotowicz, P. (2025). Regulacje rynku najmu mieszkan w
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niach spotecznych. Warsaw: Oficyna Wydawnicza ,Impuls”. 1775-194.
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Hogyan formaltak a kormanyzati politikak
a valsagot

A tdmogatott jelzaloghitel-programok egyik legnagyobb kudarca,
hogy mikdzben mesterségesen felduzzasztottak a keresletet, a kinalati oldal
béviilése elmaradt. A fix 2%-o0s tdmogatott lakashiteleket kinalé ,,Bezpieczny
Kredyt 2%6” program példaul a hét legnagyobb lengyel varosban 15-17%-os
dragulast idézett el6 mindGssze egy év alatt.®® A Miasto Jest Nasze jelentése
még ennél is débbenetesebb adatokat k&zdlt: 2022 és 2023 decembere
kozott az ingatlanfejlesztdk altal épitett Uj lakdsok arai Varséban 23%-kal, a
gdanski varostérségben pedig 27%-kal emelkedtek.”®

Ezek a tAmogatasok valdjaban a befektetdket
segitik, mikdzben az arakat joval az atlagkere-
setlek szamara elérhetd szint félé sréfoljak.

Az egymast kdvetd kormanyok tétlenul nézték az dnkormanyzati lakasallo-
many elsorvadasat, és nem hoztak létre stabil keretrendszert a nagyszabasu
allami vagy nonprofit bérlakas-épitésekhez.” A jelenlegi bérleti szabalyozas
nem nyujt kiegyensulyozott védelmet a bérléknek,”? aminek eredménye egy
szUkds, méregdraga és intézmeényileg gyenge bérlakasszektor lett. Ez a rend-
szer nem megoldja, hanem konzervalja a lakhatasi valsagot.

Javasolt megoldasok

A Miasto Jest Nasze egy atfogo, tébbszintl javaslatcsomagot dol-
gozott ki, amely szakit az eddigi, kizarélag a keresletet 6szténzd politikakkal.
Megkdzelitésiink lényege, hogy a lakhatasi valsag nem egyetlen ponton,
hanem a helyi (6nkorményzati) és az orszagos szabélyozas 6sszehangolasa-
val orvosolhaté.

69 Lubasinski, J., & Madry, T. (2024). Analiza rynku mieszkaniowego IV kwartat 2024 r.
Warsaw: Polski Instytut Ekonomiczny.

70 Saja, M., Paja, M., Jedrzejczyk, B., Koc, O., Gregier, D. (2024). Z Deszczu pod rynek:
W putapce kryzysu mieszkaniowego. Warsaw: Miasto Jest Nasze. 27. Online:
https://miastojestnasze.org/wp-content/uploads/2024/05/z-deszczu-pod-rynek-
raport-mieszkaniowy-mjn.pdf
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Helyi (6nkormanyzati) iranyelvek

@ A kéztulajdonban lévd telkek értékesitésének korlatozasa
Varsé varosa évek 6ta rovidlatéd stratégiat kdvet: ahelyett, hogy megdrizné
tartalékait, sorra adja el értékes telkeit maganfejlesztéknek. Javaslatunk
szerint a varos csak akkor értékesithetne telkeket, ha az hozzajarul az aremel-
kedés meérséklésehez, példaul ha a vevd vallalja, hogy a felépild lakasok egy
meghatarozott részében megfizethetd bérlakasokat alakit ki. Emellett szorgal-
mazzuk a tartds telekbérlet intézmeényét: ezzel az eszkdzzel a varos megtarta-
na a tulajdonjogot és a hosszu tavu kontrollt a terlletfejlesztési iranyok felett,
mikdzben lehetdvé tenné az épitkezést a telkek hosszu tavu bérbeadasaval.

@ A szocialis lakdsok négyzetméter-kritériumanak eltérlése
Jelenleg a lengyel varosokban a szocialis lakasigénylés egyik legnagyobb
akadalya nem csak a jovedelem, hanem egy abszurd alapterllet-kritérium.
Varsdban példaul egy 39 m2-en 6sszezsufolddott hattagu csalad a hivatalos
allaspont szerint ,megfeleld lakadskdriilmények kdzott” él, igy nem is palyazhat
6nkormanyzati lakasra. Ez a mesterségesen magasan tartott kliszéb sok
raszoruldt kizar a rendszerbél, mikézben 6nkormanyzati lakasok maradnak
kihasznalatlanul. A kritérium eltérlése a valds szilkségletekhez igazitana a
lakaselosztast.

o Ures lakésok helyi szint(l addztatasa
Varsénak hatarozottan fel kell [épnie a lakdingatlanok nem lakascélu (példaul
spekulativ vagy révid tavua turisztikai) hasznositasa ellen. Javasoljuk, hogy az
Uresen hagyott vagy Uzleti célra hasznalt lakéegységeket a normal lakossagi
ado tobbszorésével (2026-ban példaul az 1,25 PLN/m2 helyett 35,563 PLN/
m2-rel) addztassak. Ez a jelentds pénzligyi teher arra 6szténézné a tulajdo-
nosokat, hogy az ingatlanokat visszavezessék a hosszu tavu bérleti piacra,
névelve ezzel a kinalatot.

Orszagos politikak

@ A jelzdloghitel-tamogatasok leallitasa
A multbeli tapasztalatok azt mutatjak, hogy a keresletoldali tamogatasok
(mint a ,Bezpieczny Kredyt 2%”) drasztikus aremelkedést generaltak, ami
ezreket szoritott ki a piacrol. Az egyesllet hatarozottan ellenzi az Ujabb,
hasonlé elvii programokat (példaul a tervezett ,Kredyt 0%”-ot), mivel ezek a
kindlat bdévitése nélkill csak a lakdsarakat sréfoljak feljebb.
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® Medfizethetd lakasok témeges épitése
A vélsag enyhitésének egyetlen fenntarthaté Utja az allami és énkormanyza-
ti bérlakdsallomany radikalis ndvelése. A kéztulajdonban lévd, megfizethetd
lakadsok nagyobb kindlata nemcsak a raszoruldkon segit, hanem piaci szaba-
lyozé eréként is hat: a maganfejlesztéknek és befektetéknek versenyeznilik
kell majd a szocidlis szektor minéségével és araival, ami lassithatja az altala-
nos aremelkedést.

@ A rovid tavu bérbeadas korlatozasa
A lakdingatlanok révid tavu, turisztikai céli hasznositésa (példaul Airbnb)
szUkiti a hosszu tavu bérleti piacot és rontja a lakékdrnyezet minéségét.
A javaslat szerint a turistédknak széllodakban a helylk. Szlkséges a révid
tavu bérbeadas szigoru korlatozasa: kdtelezd regisztracio bevezetésével, a
lakokozosség jovahagyasanak megkdvetelésével, valamint az egy évben bér-
be adhaté éjszakdk szadmanak maximalizalasaval.

@ Ingatlanadd bevezetése
A spekulativ befektetések visszaszoritasa érdekében az egyesuletiink tamo-
gatja az értékalapu ingatlanadd bevezetését. A javaslatunk szerint a sajat
célra hasznalt lakdsok 100%-ban adémentesek maradnanak. A bejelentett,
legalis bérleti szerzédéssel rendelkezd lakdsok alacsony addsavba keriilné-
nek. A nagy mennyiségl lresen allé vagy spekulativ célu ingatlanvagyon
(beleértve az Ures telkeket és a kereskedelmi ingatlanokat) azonban maga-
sabb adéterhet kapna. Ez a rendszer segitené az 6nkormanyzatokat is, hogy
az ingatlanérték-novekedésbdl szarmazd haszon egy részét visszaforgathas-
sak infrastrukturalis fejlesztésekbe.

o A bérleti dijak emelésének maximalizélasa
A lakasbérlék stabilitdsahoz elengedhetetlen a kiszamithatésag. Jelenleg
a bérléknek szinte esélylk sincs megallitani a drasztikus lakbéremelése-
ket birésagi eljaras nélkll. A javaslatunk szerint a lakbért évente legfeljebb
egyszer lehessen emelni, és annak mértéke nem haladhatna meg az inflaciét.
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Magyarorszag: A lakhatasi
valsag kezelése non-profit
és kozosseégi lakhatasi
modelleken keresztul?

Az SzaKI kisérleti
megkozelitéese

Magyarorszagon — a tébbi V4-orszaghoz hasonléan — az elmult
években mélyuls lakhatasi valsag bontakozott ki, amely a tarsadalom jelentds
részét kdzvetlenll érinti. A Habitat for Humanity Magyarorszag éves jelenté-
seiben” publikalt szakértdi becslések szerint legaldbb harommilli6 ember
él a lakhatasi szegénység valamilyen formajaban. 2024-es adatok alapjan
Magyarorszag az elsé helyen all az Eurdépai Unidban mind a lakdsarindex™,
mind a lakééplletek épitési koltségeinek ndvekedése tekintetében’ a 2015-
Os bazisévhez képest. Bar a sajat tulajdonu ingatlanok aranya kiemel-
kedéen magas, kériilbeliil 90%-o0s, ingatlantulajdonosok millidi kiizdenek
sulyos min&ségi problémakkal vagy az otthonuk kedvezétlen elhelyezkedé-
sével. Ezzel parhuzamosan a kdzszféra tulajdonaban levd lakasallomany az
1990-es 20%-r6l mara 2%-ra zsugorodott, ami messze elmarad a tarsa-
dalmilag szlikséges szintt6l.”® Bar a piaci bérlakasok aranya — kiiléndsen a
varosokban — ndvekedett, ez a szektor rosszul szabalyozott, ami sulyos meg-
fizethetdségi és jogi problémakhoz vezet. E folyamatok ereddjeként szamos
haztartas életkdrlilményei valtak bizonytalanna.

73 Lasd a honlapjukat:: https://habitat.hu/ezzel-foglalkozunk/szakpolitikai-munkank/
eves-jelentes-a-lakhatasi-szegenysegrol/

74 Az adatbazishoz lasd: https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/product/view/
prc_hpi_a?category=prc.prc_hpi.prc_hpi_inx

75 Az adatbazishoz lasd: https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/sts_copi_q/
default/table?lang=en

76 Az adatbazishoz és tovabbi részletekért lasd az alabbi interaktiv weboldalt: https://
onkormanyzatilakasok.periferiakozpont.hu/

Ez a valsag leginkabb a fiatalokat, az egyszulds
csaladdokat, a roma kbdzosségeket és altalaban
a tarsadalom alacsonyabb jovedelmU rétegeit
sujtja.

Magyarorszagon a lakhatasi valsagot alapvetéen befolyasolja a
koherens allami jovékép hianya: 1990 6ta egyetlen kormanynak sem sikerlt
atfogdé nemzeti lakasstratégiat alkotnia. Ehelyett a terilet iranyitasa szétfor-
gacsolodott a kilénb6dz6 minisztériumok kézott, amelyek gyakran egymasnak
ellentmondd logikak mentén hozzak meg déntéseiket. Az elmult évtizedben
a lakaspolitikat egy markansan bérlakasellenes narrativa hatarozta meg,
amely a szocialis szempontok helyett a fels6-kdzéposztaly és a kormanykozeli
gazdasagi szereplék tamogatasat helyezte elétérbe. Ennek eredményeként a
lakhatassal kapcsolatos kormanyzati kiaddsok tdbb mint 909%-a szocialisan
nem célzott, hanem a sajat tulajdon szerzését 6sztdnzi, gyakran tovabb fltve
az ingatlanpiaci arakat.”” A helyzetet tovabb bonyolitja a helyi dnkormanyzati
rendszer radikalis Ujrakdzpontositasa. Mig a telepulések feleléssége maradt
a megcsappant szocialis lakasallomany kezelése, a kormanyzat a kdltségve-
tési mozgasterlket a minimumra szUkitette. Ez a kettds szoritas — a kézponti
kormanyzat tarsadalmilag érzéketlen politikaja és a helyi szint politikai moti-
innovacids potencialjat. Bar a civil és szakmai szervezeteket tomorité Lakha-
tasi koalicié 2017 6ta minden valasztasi ciklusban publikalja a ,Lakhatési
minimum””® cimU reformjavaslatat, a dontéshozdi szinten eddig nem mutatko-
zott valddi hajlandésag a rendszerszint( valtoztatasokra.

A reform mint alulrdl j6voé kisérlet

Ebben a fojtogatd politikai és gazdasagi kérnyezetben hivta életre
négy szervezet 2021-ben a Szbvetség a Kozdsségi Ingatlanfejlesztésért
(SzaKl) nevii civil szervezetet. Az alapitok felismerték: ha az allami dontés-
hozok képtelenek vagy nem hajlanddk végrehajtani a sztikséges reformokat,
akkor olyan Uj intézményekre van szikség, amelyek készek kisérletezni az
alternativ megoldasokkal. A SzaKl ezért egy alulrél épitkezd, kdzbsségi mo-
dellt valasztott, olyan stratégiakat kidolgozva, amelyek sikeressége nem a
politikai joindulattol, hanem a szakmai és kdzdsségi egylttmukoddestol fligg. A
szbvetség célja, hogy életképes kisérleti projekteken keresztll szolgaltasson
bizonyitékot arra: létezik mikoéddképes alternativa a profitorientalt lakasépi-
tési szektorral szemben. Jovéképlnk alapja egy olyan robusztus szolidaris

77 Czirfusz, M., Jelinek, Cs. (2022). “Housing policies and housing affordability in Hun-
gary after 1990” in: Vankd, L. (szerk.) Annual Report on Housing Poverty. Budapest:
Habitat for Humanity Hungary.

78 Lasd a weboldalt: https://lakhatasiminimum.hu/
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gazdasagi 6koszisztéma, amelyben a lakhatds nem piaci arucikk, hanem
alapvetd szikseéglet. Hisziink abban, hogy a nonprofit ingatlanfejlesztési és
-Uzemeltetési gyakorlatok mas szolidaris gazdasagi kezdeményezésekkel
valé 6sszekapcsoldsa olyan rugalmas halézatot hozhat létre, amely valédi
védelmet és alternativat nyuijt a tisztan pénzlgyi logikaju, profitmaximalizald
megoldasokkal szemben. A SzaKl projektjei tehat nem csupan hazakrél szél-
nak, hanem egy Uj tarsadalmi és gazdasagi modell épitdkdvei.

A SzaKIl tagszervezetei eddig két Uttord kisérleti projekten keresztll bizonyi-
tottak, hogy a kdzésségi alapu ingatlanfejlesztés Magyarorszagon is élet-
képes. Mind a Zugléi Kollektiv Haz (egy 220 m2-es bérléi lakasszovetkezeti
projekt) mind a Kazan K&ézésségi Haz (egy 500 m2-es kulturalis és kdzosségi
tér)”® olyan alapelvekre éplil - a k6zosségi tulajdon, a spekulacio elleni
biztositékok, a k6zésségi finanszirozas és a demokratikus déntéshoza-
tal - amelyek radikalisan szakitanak a hagyomanyos piaci logikaval. A Zugloi
Kollektiv Haz modelljét a német Mietshduser Syndikat halézata ihlette. Ebben
a konstrukciéban a leendd bérlék egy csoportja kdzésen vasarolt meg egy
ingatlant, sajat t6kéjik és maganszemélyektél szarmazé barati kdleséndk
bevonasaval. A projekt pénzligyi terve Ugy lett kalibralva, hogy a bérleti dijak
hosszu tavon is megfizethetéek maradjanak, mikézben fedezik a kezdeti
kélcsdndk folyamatos torlesztését. Ez a modell garantalja, hogy a haz soha
ne valhasson egyéni profittermelés eszkdzévé. A Kazdn Kézdsségi Haz azutan
szlletett, miutan a Gélya Szdvetkezet a dzsentrifikdcidé miatt kiszorult korabbi
jozsefvarosi bérleményébdl, majd egy 1000 m2-es Ures ipari épllet megva-
sarlasa mellett dontdttek. Az ingatlant barati kélcsdndk segitségével szerez-
ték meg, a tulajdonosi strukturat pedig ugy alakitottak ki, hogy az épuletet
végleg kivonjak a spekulativ ingatlanpiacrol. Ma az éplulet egyik felében a
Golya sajat presszét és kulturalis teret lzemeltet, mig a masik felét kilenc
kllénb6z6 szolidaris gazdasagi szervezet lakja be irodaként és mihelyként.

A haz lUzemeltetését a SzaKl csapata végzi, szoros egylttm(kddésben a tér
tényleges hasznaldival.

A SzaKl |létrejottének legmélyebb moz-
gatérugdja az a felismerés volt, hogy a Zugldi
Kollektiv Haz és a Kazan Kézbsségi Haz sikere
nem maradhat elszigetelt eset; a két nonprofit,
egyuttmukddésen alapuld projekt soran fel-
halmozott tudast intézményesiteni és széles

79 A projektekkel kapcsolatos tovabbi informaciokeért lasd: https://szakiszovetseg.hu/
en/implemented-projects/

kérben terjeszteni kell.

Az elmult 6t évben a szervezet egy Ujabb kdzdsségi lakdépllet-fejlesztés
elinditdsan dolgozott, am 2026 elejéig ez a térekvés még nem jart siker-

rel. A megtorpanas mogott nem a koncepcié gyengesége, hanem a tagabb
gazdasagi kérnyezet drasztikus és kedvezétlen valtozésai allnak. A 2020-as
vilagjarvany okozta bizonytalansag, a 2022-es energiavalsag, valamint a 2021
6ta tapasztalt rekordmagas inflacios ratak olyan akadalyokat hoztak létre,
amelyen egy Uj, megfizethetéségre tervezett projekt elinditdsa szinte ellehe-
tetlendlt. Ezek a kontextualis tényez6k raadasul a mar korabban bemutatott,
a hazai szakpolitikai kérnyezetben gydkerezd altalanos strukturalis akada-
lyokkal talalkoztak.

A MOBA eurépai szbvetkezet tagjai és
szOvetségesei altal végzett kutatasok®® ravilagi-
tottak, hogy a megfizetheté lakhatasi szektor
bévitésének gatjai nem csupan egyes
orszagokhoz kétédnek, hanem mélyebb,
strukturalis jelleglek, és szinte minden eurdpai
posztszocialista orszagban jelen vannak.

A két legégetbbb sziik keresztmetszetet az olcsd, hosszu lejaratu hitelek
hianya jelenti az alternativ beruhazasok szamara, valamint az a kapacitashi-
any, amely a nonprofit lakasszolgaltatok kialakulasanak korai szakaszaban
jelentkezik, meggatolva a szakmai és intézményi gyakorlatok gyors és haté-
kony kiépitését. Erre a diagndzisra valaszul a kelet-eurépai lakasszdvetke-
zeti kezdeményezések Gttdré halézata, a MOBA — amelynek a SzaKl is aktiv
tagja — kidolgozott egy komplex valtozaselméletet.®! Ez a modell nem csupan
elméleti sikon kezeli a strukturalis akadalyokat, hanem egy regionalis egyutt-
mUkddésre éplld pénzlgyi és szakmai véddhalét kinal. A SzaKl jelenleg erre
a MOBA-modellre tAmaszkodva klizd azért, hogy 2026-ban elindithassa elsé
sajat fejlesztését.

A SzaKl valasza a vélsdgra nem a visszavonulds, hanem a tevékenységi koré-
nek stratégiai szempontu szélesitése. Ennek érdekében az utébbi idészakban
a szervezet harom f6 iranyba mozdult el, hogy stabilabb alapokat teremtsen

a jovobeli fejlesztéseknek. Elséként a szerb Ko Gradi Grad partnerszervezettel

80 A kutatassal kapcsolatban lasd: https://moba.coop/catalytic-capital-investment/

81 Pésfai, Zs., Jelinek, Cs., Pavlovig, I. (2022). Catalytic Capital Investment as an Enabler
of Affordable Rental and Cooperative Housing in Central and South-Eastern Europe:
Investor Report. Budapest: Periféria Policy and Research Center.
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kézbsen egy moduléris oktatasi eszkdztarat hoztunk létre. Ez a program a
SzaKl szakértdinek mentoraladsa mellett gyakorlati Gtmutatést nyujt azoknak
a csoportoknak, amelyek sajat, alulrél épitkezé bérléi lakasszovetkezetet sze-
retnének létrehozni, de hianyzik hozzéa a technikai vagy jogi tudasuk. Masod-
szor, a szOvetség szakmai tAmogatast nyUjt a budapesti Tarsadalomelméleti
Kollégiumnak (TEK), amely a mésodik legrégebbi magyarorszagi szakkollé-
gium. Az egylttmkodés célja egy sajat ingatlan megvasarlasa, amely egy
megfizetheté didkotthonnak és a TEK szakmai munkéajahoz sziikséges k&z6s-
ségi tereknek biztositana helyet. Harmadrészt a SzaKl aktivan részt vesz a
MOBA “Accelerator” nev(i pénziigyi forgdalap intézményesitésében. Ez az
innovativ forgdalap a legkritikusabb ponton fog segitséget nyujtani az inno-
vativ, kelet-eurdpai, megfizethetd, alulrél szervez6dé lakhatési projekteknek:
a fejlesztés legkorabbi, legkockazatosabb szakaszdban. Mindharom réviden
bemutatott tevékenységiink legfébb célja, hogy a SzaKl 2026-ban elindithas-
sa elsd sajat, kdzosségi ingatlanfejlesztését.

Bar szervezetlink megkdzelitése 6nmagaban nem lenne elegendé a magyar-
orszéagi lakhatési valsag felszadmoldsahoz, mégis kézzelfoghatd bizonyitékot
szolgaltathat arra, hogy az Uj tipusu intézmények létrehozésa elengedhe-
tetlen. A mélylld valsag és az ellenséges politikai kdrnyezet dacara ezek az
Ujszerl modellek képesek mozgdsitani az alulrédl jovd energidkat és a nem-al-
lami forrasokat, valds alternativat mutatva a profitorientélt lakédspiaci domi-
nancidval szemben.
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4. Osszefoglalas
— hasonlésagok
és kihivasok

Ez az alfejezet arra a k6zos munkara alapul, amit 2024-2025-ben
végeztlink egy workshop-sorozat és kiilonb6z6 szakmai talalkozék forma-
jaban. Fontos hangsulyozni, hogy ez az anyag nem pusztan egy statisztikai
adatgyuljtemeény, hanem sokkal inkabb gyakorlati tapasztalatok szintézise. Azt
vizsgalja, hogyan kezelik az egyes orszagokban a lakhatds megfizethetéségét,
és miként formalja a politika, az intézményi kérnyezet, valamint a mindenna-
pok realitasa a lakasokhoz valé hozzaférést a régidban.

Eltérod kiindulasi pontok

A régié orszagai ugyan eltér6 kiinduldopontokrél indulnak, a lakhatasi
valsag tlinetei mégis kisértetiesen hasonlé képet mutatnak. Csehorszagban
mar kozel egy évtizede a szakmai és politikai kdzbeszéd része a megfi-
zethet6ség kérdése. Ezt a folyamatot mélyrehaté kutatasok és szamos, mar
gyakorlatba Ultetett &nkormanyzati stratégia tamogatja, még ha az adatgyuj-
tésben ott is mutatkoznak még hidnyossagok. Ezzel szemben Szlovékidban
és Magyarorszagon csak az utdbbi években térik meg a hosszu ideig tarté
csend, és valik a lakhatas a kdzbeszéd aktualis témajava.

; Févaros / ~ 70 m>-eslakas ' Allamivagy Uj lakasok atlagos 3 i 70 m?-es Tulzsufolt laka- 2
g; Orszag vasarlasahoz ¥ 6nkormany- ara70 m*-enként lakas atla- sokban él6k aranya
- sziikséges jove- zati tulajdonu | (EUR) X gos havi (%)
3 ]
3 " delem (év) 1 lakasallomany - 9 bérleti dija
tw' i R W——— 1LY g : § (EUR) k
‘ ¥ b Wt i S e S & S T . Y
3 | : | {7
= Pozsony, : 123 év 1 2% \ 290,500 1,078 EUR : 30-35

A diskurzus érettségétdl fuggetlendl a tarsadalmi nyomas mindenhol azonos
irdnyba mutat. A kéztulajdonu lakasallomany a régié egészében kritikus
hianyt mutat, mikdzben az ingatlanarak és bérleti dijak névekedési Giteme
drasztikusan elszakadt a jovedelmek emelkedésétdl. A jelenleg hatalyos
tdmogatasi rendszerek legsulyosabb kudarca, hogy szinte teljesen lathatatlan
marad szamukra az a széles réteg, amely a szocidlis jogosultsag és a piaci
megfizethetéség kozotti vakuumban rekedt. Az ebben a ,megfizethetéségi
szakadékban” lévé csoportok, kiiléndsen a fiatal haztartasok, valamint az
alacsony és kozepes jovedelmuek, kénytelenek elhalasztani az 6nallé élet-
kezdést, vagy beletdrddni a méltatlan lakaskérilményeikbe.
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S SRSOEFLTS TN S L e o AP i gl ot gl
i Praga, - 15 év i 5% 413,000 1155 EUR | 15-20
= o
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Becslilt V4 6sszehasonlitas. Forras: Linhart et al. (2025), a V4 projektpartnerek szerkesztésében.



f A régi6 varosai hasonlé varosszerkezettel rendellfeznek, ,

amelyet a tdrténelem soran a lakaspolitikak, a ko?ter.ek’ e's, ef }’
{ telekhasznalati rendszerek alakitottak. A gyors pruvatlzlamo e.s :
ta posztszocialista atalakulas csokkentette az or\korr-narlwy.z,e}tlu
lakaséallomanyt és korlatozta a lakasallomany diverzifikaciojat. .,

-A haztartasi jovedelmek és az emelkedd
ingatlanarak kézotti strukturalis egyensulyhiany
miatt a lakhatas gyakorlatilag elérhetetlen
sokak szamara.”

'Sok magantu-§
lajdonos; keves

snkormanyzati

pbérlakas

" Befekteté-

§ sorientalt
tranzakciok és &
dzsentrifikacié |

A lakhatas napirenden van, de
a gyakorlatban alig foglalkoznak vele

A visegradi orszagokban a lakhatasi programok sorsa nagymértékben
fligg az aktualis politikai ciklusoktdl, igy a kormanyvaltasok gyakran
megszakitjak a mar elindult folyamatokat. Hosszu tavu, koherens stratégiak
ritkan szlletnek, vagy ha papiron léteznek is, a végrehajtasuk soran
elvéreznek a forrasos szlkdssége vagy a politikai akarat miatt. A sikeres
nemzetkdzi modellek atvétele nehézkes, mivel a helyi szabalyozasi kérnyezet

Az Eurdpai Unié atlagahoz, de kiiléndsen az olyan nyugat-eurdpai ritkan tamogatja az innovativ megkozelitéseket.
mintakhoz képest, mint a daniai Odense, a V4-orszagok févarosai sulyos piaci
torzulasokkal kiizdenek. Mig Odensében a jelentés nonprofit és kdzésségi A négy érintett szervezet egybehangzd véleménye szerint,
lakasszektor képes tompitani a piaci kilengéseket, addig a V4 févarosokban bar a lakhatas elvileg mindenhol kézpolitikai prioritas, a tényleges
a minimalis kéztulajdonu lakasallomany és a kontrollalatlanul magas bér- beavatkozasok rendkiviil egyoldaliak és sziiklatokériek. Szlovakia
leti dijak egyszerre sujtjak a lakossagot. Az eredmény egy mély, rendszer- elsdsorban az épitkezések puszta volumenének novelésére fokuszal,
szintii szakadék a haztartasok tényleges keresete és a lakhatasi koltsé- Magyarorszagon a politika szinte kizarélag a lakastulajdonlast 6szt6nzi,
gek kdzdtt. Ahogy egyiklink vilhgosan megfogalmazta a k6z6s munka soran: a cseh iranyelvek pedig leginkabb a maganfejlesztéknek kedveznek a

tarsadalmi befogadasra épilé modellekkel szemben. Ahogy szlovak
partnereink talaléan megfogalmaztak a terepi tapasztalataikat:
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sKassan a lakhatas jelenleg nem prioritas,
eltekintve a polgarmester kampanyigéretétél,
miszerint 5400 lakast épit.”

A visegrédi orszagokban bar elméletben néha léteznek a megfizethetd
lakhatast célzé allami tamogatasok, ezek mértéke eltérpiil a profitorientalt
maganfejlesztések volumene mellett. Az Snkormanyzati és allami eszkdzdk a
legtdbb helyen csupan szimbolikusak. Pozsonyban példaul az dnkormanyzati
lakasligyn6kség minddssze 30 lakast kezel alig tébb mint 100 bérlével,
mikdzben a fiataloknak szant jelzaloghitel-tamogatasok a szigoru feltételek
miatt szinte elérhetetlenek. Praga ugyan fejlettebb intézményrendszerrel
— sajat varosfejleszté tarsasaggal és lakasligynokséggel — rendelkezik, a
lakasépitések dominans részét azonban ott is a maganszektor valésitja meg.
A régids 6sszképbdl Lengyelorszag emelkedik ki az Gjonnan bejelentett allami
beruhazasi terveivel. Az ,Elsé kulcsok” program keretében a lengyel kormany
2025-re mintegy 15 000 szocialis lakas felépitését vagy korszerUsitését
iranyozta eld, ami jelentds elmozdulast mutat a korabbi évek piaci alapu
megkozelitésétdl. Ezzel éles ellentétben all Magyarorszag stratégiaja,
amely tovabbra is az allami bérlakasszektor zsugoritasat folytatja. A
magyar lakhatési kiadasok tobb mint 90%-a nem a raszoruldkat, hanem a
tehetbsebb, hitelképes haztartasokat segiti, tovabb mélyitve a tarsadalmi
szakadékot.

Tual nagy a pilot-projektekhez, de tul kicsi
a piac megvaltoztatasahoz

A valsag és az ellene tett lépések kdzotti aranytalansag a kutatasunk
egyik legfontosabb megallapitdsa: a lakhatasi problémak stlya messze
meghaladja az orvoslasukra bevetett eszk6z6k kapacitasat. Bar a V4-or-
szagok mindegyikében talalunk példat eléremutatd szakpolitikakra, bator
kisérleti projektekre vagy Ujonnan alapitott dnkormanyzati tgyndkségekre,
ezek hatdsa elenyészé marad a mindent uralé piaci tulfatdttséggel és a pro-
fitvezérelt ingatlanberuhazasokkal szemben.

A lakhatasi valsagot taplaldé akadalyok nem allnak meg a hataroknal;
a régio orszagaiban szinte ugyanazok a rendszerszint( probléemak kdsz6n-
nek vissza: az egekbe sz6kd épitési koltségek, a beépithetd telkek hianya, a
spekulativ célu ingatlanvasarlasok, a szocialis bérlakasallomany leépilése
és a kiszamithatatlan politikai kdrnyezet. Magyarorszagon a lakéstigyletek
30-40%-a tisztan befektetési céll, mikdzben a folyamatosan valtozé sza-
balyozas és tamogatasi rendszer mellett a hosszu tavu szakmai tervezés
szinte lehetetlen kildetéssé valik. A Lengyelorszagban leirt ,megfizethetéségi

Melyek a lakhatas megfizethet6-
ségeének javitasat akadalyozé 6
tényez6k? (Jelblje be az 6sszes
megfelel6t)

__ A lakaskereslet meghaladja a kinalatot

__ Novekvé épitési és anyagkédltsegek

__ Korlatozott mennyiségu épitési terllet all
rendelkezésre

__ Spekulativ vagy befektetési célu lakasvasarlasok

__ Szabélyozasi akadalyok vagy hosszadalmas jova-
hagyasi eljarasok

__ Nem elegend§ szocialis és megfizethetd
lakasallomany

Egyéb (kérjlk, pontositsa):




szakadék” fogalma foglalja 8ssze a kdzés valdésadgunkat: haztartasok tdmegei ,,Nem az Otletek hiényoznak. Hanem a pOlItIkaI

keresnek tul sokat ahhoz, hogy szocialis lakasba kertljenek, de tul keveset fo lytonosség a nonproﬁt Je“.egbll lakésok
ahhoz, hogy meg tudjak fizetni a piaci arakat. 2 - ’ z z 2 .50 @
tarsadalmi elfogadottsaga, és a mar mikodoé
Az elmult 6t évben a legtébb projektpartner szerint bar szlilettek mego[dé_sok kiterjesz‘tésének képessége_”

Uj stratégiak és indultak igéretes programok, a lakhatasi koériilményekben
érdemi javulds nem tortént. Az arak emelkedése tovabbra is kényortelenll
maga ala gylri a prébéalkozasokat, és a lakhatdshoz valé hozzaférés semmivel
nem lett kdnnyebb a raszoruld rétegek szamara. A valtozas dinamikaja ugyan
lathatd, de a valédi tarsadalmi megkdnnyebblilés tovabbra is varat magara.

Az orszagos lakaspolitikék ugyan kijelélnek egyfajta keretrendszert,
am a gyakorlatban gyakran éppen a varosokat hagyjak magukra, megfosztva
Oket a hatékony valsagkezeléshez sziikséges eszkdzoktél. Szlovakidban az
6nkorméanyzatok a sz(kUilé finanszirozasi forrasok dacara kénytelenek szem-
benézni a folyamatosan ndvekvé lakaskereslettel. Csehorszagban a varosok
ugyan prébalnak sajat, lokalis lakaspolitikakat kidolgozni, de fejlk felett ott
lebeg az allami szintl Ujrakdzpontositas veszélye, amely korlatozhatja moz-
gasterlket. Magyarorszagon a helyzetet egy sajatos politikai feszlltség is
terheli: a kormany és a févaros kdzo6tti nyilt konfliktus szinte teliesen megbé-
nitotta a lakhatasi innovacidk szakmai alapu tamogatasat, az ideoldgiai csa-
tak mellett hattérbe szoritva a gyakorlati megoldasokat. Lengyelorszagban
pedig a korabbi nagyszabasu orszagos programok latvanyos kudarca hagyott
mély nyomokat; a beigértnél jéval kevesebb otthon épllt meg, ami oda veze-
tett, hogy fiatal felnéttek tdmegei még a harmincas éveikben is kénytelenek
szuleikkel osztozni a csaladi lakason.

Ami Ujra és ujra reményt ad

A rendszerszint( korlatok és a kedvezdtlen politikai széljaras ellenére
a visegradi régié mind a négy orszaga fel tud mutatni helyi, k6z6sségi
alapu jé gyakorlatokat. Az olyan kezdeményezések, mint a hajléktalansagot
célzo “Elséként lakhatast” programok, a szocialis lakastigyndkségek, vagy
a csehorszagi Sdilené domy és a budapesti zugldi bérldi lakdsszdvetkezet
kisérleti projektjei, mind azt igazoljak, hogy léteznek a piaci logikan tdlmu-
tatd, mikddbképes alternativak. Emellett a lakhatasi szegénységben élék
otthonainak felujitasi programjai és az 6nkormanyzati lakasligyndkségek is
bizonyitottak mar létjogosultsagukat a terepen. Ahogy egyikiink tlpontosan
ravilagitott:
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5. Kozpolitikal
ajanlasok

A k6zb6s muhelymunkank és a gyakorlati tapasztalataink alapjan
sikerilt azonositanunk a régié lakhatasi valsaganak legfébb kéz6s pontjait.
Bar az egyes orszagok helyi sajatossagai eltéréek, kirajzolédtak azok a tema-
tikus fokuszpontok, ahol a célzott beavatkozasok érdemben névelhetnék a
megfizethetd otthonok szamat a Visegradi Négyek tertletén. Fontos felisme-
rés, hogy bar szamos szakpolitikai dokumentum az Uj lakasok épitését tekinti
a valsag elsédleges ellenszerének, a lakasok szamanak névelése énmagaban
ritkdn hoz enyhUlést a raszoruldknak. A V4-es régidéban a tisztan piaci alapu
épitkezések szinte kizarélag a magas jovedelmi rétegeket vagy a befektetdi
koroket szolgaljak ki. Ahhoz, hogy a lakhatés valdban elérhetébbé valjon, a
kindlat bévitését olyan intézkedésekkel kell kombinalni, amelyek szisztemati-
kusan névelik a nonprofit és 6nkormanyzati lakasallomanyt, mikézben gatat
szabnak a spekulativ tékebearamlasnak. Ajanlasainkat a kévetkezd stratégiai
gécpontok kéré csoportositottuk, hogy valaszt adjunk a régié strukturalis
kihivasaira:

1. Hatékony terlletrendezési eszk6zok és mechanizmusok

A V4-orszagokban a terililetrendezés meghatarozd szerepe miatt
kulcsfontossagu olyan telekhasznalati gyakorlatok kidolgozasa, amelyek kife-
jezetten a tdmogatott vagy dnkormanyzati lakasépitést szolgaljak. Ez a folya-
mat megkdveteli a helyi 6nkormanyzatok és a befekteték kdzotti megallapo-
dasok Uj alapokra helyezését, valamint olyan kreativ finanszirozasi csatornak
megnyitasat, mint a fejlesztdi hozzajarulasok rendszere vagy a kdrnyezetve-
delmi célu bevételek — példaul Utdijak és parkolasi dijak — becsatornazasa a
kozépitkezésekbe. Ahhoz, hogy ezek az eszkdzdk rendszerszinten muikodje-
nek, a megfizethetd lakhatas kiilénbdz6 formait jogszabalyi szinten kell
rogziteni, és kdtelezévé kell tenni alkalmazasukat a nemzeti teriiletrende-
zési iranyelvek feliilvizsgalata soran.

Az épitési jogszabalyok korszerUsitése is elengedhetetlen, hogy a
keretek rugalmasabba valjanak a fenntarthaté épitési technologiak iranya-
ba, mikdzben szavatoljak a tarsadalmi részvételt, a szigoru kdrnyezetvédelmi
eléirasok betartasat és a megfizetheté lakasok megfeleld aranyat. A folyamat
sikerét a dontéshozatalt segitd, pontos adatok gyUjtése, valamint olyan cél-
zott pénzlgyi 6sztonzdk tdmogathatjak, mint az alacsony kamatozasu vagy
kamatmentes kolcsénok, amelyeket kifejezetten a nem piaci alapl és nonpro-
fit lakhatasi modellek szamara kellene elérhetévé tenni.

2. Kevesebb lehetdséget az ingatlanspekulaciora, tobb forrast az alternativ
lakhatéasi formak tdmogatasara

A lakhatas megfizethetetlenségének gydkere abban rejlik, hogy
a lakhatés az utébbi évtizedekben alapvetd jogbdl spekulativ befektetési
eszkdzzé és piaci arucikké degradalédott. Az ingatlanok értékének folyama-
tos és stabil emelkedése olyan vonz6 megtérilést kinal, amely egyre tobb
tékét szippant a piacra, ezaltal mesterségesen is névelve az arakat. A valsag
kezeléséhez ezért elengedhetetlen az ingatlanspekulacié visszaszori-
tasa, példaul a befektetési célu lakasvasarlasokra kivetett progressziv
adozas révén. Az igy beszedett kdzterheket kézvetlenll a kéztulajdonu és
nonprofit lakasallomany bévitésére lehetne visszaforgatni, mikézben a laka-
sok kihasznaltsaganak pontosabb feltérképezése és az adatalapu elemzés
segithetne megérteni a befektetési célu Uresen tartas valédi mértéket.

A kinalati oldal diverzifikalasa mellett a bérlék biztonsagat is meg
kell teremteni a bizonytalan, révid tavla szerzé6dések visszaszoritasaval és a
bérleti dijak emelésének szigorubb szabdlyozasaval. Ebben a folyamatban
kulcsszerep juthat a nonprofit bérbeadé szervezeteknek, amelyek nem a pro-
fitmaximalizalast, hanem a stabilitast helyezik elétérbe. Ezzel parhuzamosan
a nagyvarosok lakaspiacat feszité rovid tavi szallashely-szolgaltatasokat (pl.
Airbnb) is alapvetd korlatozasok ala kell vonni, hogy a lakésallomany vissza-
kerllhessen a hosszu tavu bérleti piacra.

A lakasszektor meguijitasa érdekében kiemelt figyelmet kell forditani az
6nkormanyzati és kdzdsség-vezérelt lakasmodellek tAmogatasara. Ez
nem csupan pénziigyi szubvencidkat vagy uj finanszirozasi modelleket
jelent, hanem az emberi er6forrasok és intézményi kapacitasok fejleszté-
sét is, aminek eredményeképpen szakmai segitséget kaphatnak a projektek
elbkészitsi (pl. helyi tanacsadod kdzpontokon keresztll), hatékonyabba val-
hat a teriletrendezés és -fejlesztés, és alaposabba valhatnak az adatalapu
elemzési mdédszertanok. Hasonléan fontos az tresen alloé vagy alulhasznosi-
tott ingatlanok felujitasanak 6sztonzése, amely gyorsabb és fenntarthatdbb
megoldast kinalhat az Ujépitésnél. Ahhoz azonban, hogy ezek a mechanizmu-
sok ne csak pontszerU sikerekhez jaruljanak hozza, jogszabalyi szinten kell
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rogziteni 6ket, kdtelezd érvényl stratégidkba agyazva.

3. Kozbsséqg, részvétel és a tarsadalmi befogadéas tdmogatasa

A varosfejlesztés és a lakaspolitika sikere nem véalaszthaté el a
lakosok érdemi és hatékony részvételétdl. Ez a fajta bevonddas a legfonto-
sabb eszkdz ahhoz, hogy a varos atalakuldsa soran a lakék valédi igényei
érvényesuljenek, mikdzben erésddik a kélcsénds bizalom, az integritas és a
tarsadalmi kohézié. A tdbbszintl és befogadd részvétel biztositasa érdeké-
ben elengedhetetlen a folyamatok szabvanyositasa — kijelélve a beavatkozéas
kulcspontjait —, valamint a dontéshozdk és szakemberek képzése a részvételi
formak szakszer( alkalmazasarol. A lakhatés tarsadalmi fenntarthatésaganak
zéloga a kdzbsségi és szomszédsagi kezdeményezések felkaroldsa. Ezek a
programok nemcsak a helyi kétédéseket és szomszédsagi kotelékeket erdsi-
tik, hanem gyakran kdzvetlen, pozitiv hatdst gyakorolnak a kdzterek allapotéa-
ra és Uzemeltetésére is. A kdz6sen gondozott kérnyezet néveli a biztonsa-
gérzetet és a helyi identitast, ami hosszl tavon stabilabb lakékdrnyezetet
eredményez.

A tarsadalmi befogadas és a méltadnyos lakhatés elvalaszthatatlan
része a hajléktalansdg megelézése és a lakasvesztés megakadalyozasa.
Ehhez célzott, tAmogatott lakhatasi programokat kell kidolgozni a legveszé-
lyeztetettebb csoportok szamara, mikézben szigoru és atlathatd szabalyokat
kell alkotni az dnkormanyzati vagy allami lakdsok elosztdsara vonatkozdan.

A fent vazolt javaslatok csupan egy atfogd keretrendszer alapkdveit
jelentik, amelyek k&zUl tobb megoldas mar sikeresen vizsgazott a régidé egyes
orszagaiban. A konkrét [épések megvaldsitdsa minden esetben a helyi adott-
sagokhoz és a lakossag valds igényeihez kell, hogy igazodjon. Kulcsfontossa-
gu azonban egy széles koérl tarsadalmi parbeszéd elinditdsa a megfizethetd
lakhatas tdmogatasanak Uj eszkdzeirdl.

Ezek az innovativ modellek képesek lehetnek
ellensulyozni a lakasszektor kizarélagos piaci
logikajat, elésegitve a kinalat diverzifikalasat.
A nonprofit és k6zdsségi alternativak megjele-
nése pedig olyan versenyhelyzetet teremthet,
amelyre hosszu tdvon a maganszektornak is
érdemi valaszokat kell adnia.







